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Resum 
El present projecte consisteix en l’elaboració d’una metodologia per a analitzar 
operacions immobiliàries d’adquisició de sòl de qualsevol naturalesa. Tant per 
sòls finalistes, ja urbans, com per a sòls en gestió, així com per a usos 
residencials, comercials o terciaris, tot i que els exemples es faran amb majoria 
de sòl residencial, que segons l’autor, constitueix la major preocupació de la 
societat actual. 
Els estudis de viabilitat immobiliària contemplen diferents àrees com la jurídica, la 
legal, la d’estudi de mercat, l’econòmica, la tècnica (projecte executiu)... En el 
present document es farà una breu introducció d’aquestes fases, però serà en la 
part econòmica on es farà més incidència, i on es desenvoluparà la metodologia. 
Així, s’ha dissenyat una metodologia basada en fulls de càlcul, que permet en 
aquest ordre, DESCARTAR, ANALITZAR i ESTUDIAR, operacions immobiliàries. Si 
un sòl passa el primer filtre, anomenat EPI (Estudi Previ Immobiliari), haurà de 
passar el segon, l’EAI (Estudi d’Anàl·lisi Immobiliari), i si passa aquest segon, ja 
es podrà realitzar l’EFI (Estudi Final Immobiliari). En canvi, si en algun dels dos 
filtres no passa, el sòl quedarà com a descartat. 
Per a entendre correctament la metodologia s’ha estudiat tres solars diferents, 
quedant-se cadascun en un punt diferent del procés. 
El fet que la metodologia serveixi per estudiar qualsevol tipus de sòl, tant a nivell 
local, comarcal o nacional, fa que la metodologia sigui una potent eina, que dóna 
agilitat i eficàcia a la valoració de terrenys. 
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1 Glossari 
En aquest capítol es vol fer una breu descripció d’alguns símbols i unitats de 
mesura que ajudaran sens dubte a entendre millor el projecte.  
També s’inclouen algunes definicions necessàries per a entendre correctament les 




Símbol Nom Definició 
m²s Metre quadrat de sòl 
És la unitat de superfície. Per dimensionar solars o 
terrenys. Igual que el m2 del Sistema Internacional, però 
remarcant que es sòl, per diferenciar-ho del sostre. 
m²st Metre quadrat de sostre 
Unitat d'edificabilitat, metres que es poden construir. 
També anomenat "sostre". 
m²ct Metre quadrat construït Unitat de superfície construïda. 
m²út Metre quadrat útil 
Unitat de superfície habitable. (Trepitjable" o útil per 
emmagatzemar). 
- Coeficient d'edificabilitat  
Coeficient per passar metres quadrats de sostre a metres 
quadrats de sòl i a la inversa. [m²st/m²s]. 
- Densitat d’habitatges 
Número d’habitatges que es poden construir en un sector o 
zona. Se sol mesurar en [hab/Ha]. 
HPO Habitatge de Protecció Oficial 
Habitatges amb preus màxims de venda marcats per 
l’administració, segons municipis. 
HPC Habitatge amb Règim Concertat 
Habitatges amb preus màxims de venda marcats per 
l’administració, segons municipis. Són més econòmics que 
els lliures però més cars que els HPO. 
NNSS Normes subsidiàries 
Normes urbanístiques per les que es regeixen alguns 
municipis. Són anteriors als POUM’s. 
POUM 
Pla d'Ordenació Urbanística 
Municipal 
Document que reflexa tota la normativa urbanística d’un 
municipi o regió. 
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Símbol Nom Definició 
Document posterior al POUM que redacta un canvi de 
normativa respecte el marcat inicialment. 
MPPG Modificació Puntual del Pla General 
Cessió que es fa a l’Ajuntament del Municipi sobre un sòl 
que requereixi de planejament derivat per desenvolupar-se. 
Aquest valor acostuma a ser un 10% del total de sòl, sostre 
i densitat. De vegades compensat amb el 20% de l’HPO. 
AU Aprofitament Urbanístic 
Figura de Planejament que marca la normativa i l’ordenació 
del que s’hi pot fer i com s’ha de fer sobre una determinada 
zona concreta. Normalment zones acotades o de canvi 
d’ús. Solen Comportar HPO i HPC. 
UA Unitat d’Actuació 
Figura de Planejament que marca la normativa i l’ordenació 
del que s’hi pot fer i com s’ha de fer sobre una determinada 
zona a desenvolupar. Solen comportar HPO i HPC. 
PP Plans Parcials 
Figura de Planejament que marca la normativa i l’ordenació 
d’una determinada zona més concreta, inclús per 
normalitzar la urbanització d’un àmbit. Solen comportar 
HPO i HPC. 
PE Plans Especials 
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2 Introducció 
Aquest projecte neix de la voluntat de l’autor de reflectir la problemàtica actual 
creada al voltant de l’habitatge i dels seus preus, des d’un punt de vista del 
promotor o gestor de sòl. Alhora, pretén ser una eina que faci estàndard l’estudi 
d’operacions immobiliàries de sòl.  
Durant els darrers anys s’ha viscut el que hom anomena com “boom immobiliari” 
on el major afectat ha estat el consumidor final. Però com generalment succeeix, 
després d’uns anys de grans beneficis per al sector, l’any 2007 ha estat el 
començament d’un cicle molt més dur i exigent. Aquest projecte pretén donar 
una visió general del sector, així com dels preus, rendibilitats i marges que es 
mouen, i ajudar a que el lector tingui més informació per poder valorar aquests 
cicles immobiliaris. 
En realitat, s’ha pogut comprovar que s’estudien operacions immobiliàries de 
milions d’euros a cop de calculadora. L’afany de gestió que la carrera 
proporciona, fa idear la metodologia que aquí s’explica i mirar d’estandarditzar 
uns fulls de càlcul que ajudin eficientment a l’estudi de viabilitat d’aquestes 
operacions. 
2.1 Objectius del projecte 
L’objectiu principal del projecte es definir una metodologia que permeti l’estudi 
d’operacions immobiliàries, tant de solars finalistes, com de sòls en gestió. I que 
amb una simple inserció de dades, es pugui descartar un solar. Si no es descarta, 
que amb la inserció de poques dades més es puguin extreure alguns valors que 
permetin decidir-se a estudiar l’operació o a descartar-la. Per últim, i en els cas 
que un solar hagi passat els anteriors dos filtres, es mostra un possible estudi 
econòmic sobre el solar. 
Alhora, aquest treball pretén donar una visió generalitzada d’un sector que 
preocupa a la societat actual, aportant informació sobre costos i ingressos d’una 
valoració d’un solar. 
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2.2 Abast del projecte 
Un cop s’arriba al punt de decidir estudiar a fons l’operació immobiliària, la 
metodologia finalitza elaborant un estudi econòmic. No obstant, el sector 
immobiliari és un sector on els costos, sobretot els de construcció, no són gens 
estàndards. A més, el preu final d’un habitatge depèn d’altres factors, que 
tampoc són comuns per a tots els promotors. És per aquest motiu que la 
metodologia pretén ser una eina assequible per molts usuaris, sobretot per 
descartar operacions i no pas una eina definitiva per l’adquisició de sòl. 
Un cop una operació ha passat els filtres de descart previs, s’elaborarà l’estudi 
final, força exhaustiu i escandallat, que servirà com a resum de la viabilitat de 
l’operació des del punt de vista econòmic. Tot i així, és important assenyalar, que 
és el del propi promotor i normalment una única persona, qui voldrà o no adquirir 
aquell solar, i aquesta és una decisió que depèn de factors com ara: estratègia 
d’empresa, voluntat de construir en una certa plaça, liquiditat en el moment de 
l’adquisició, pressupost disponible... fins i tot de factors més aviat subjectius que 
objectius. Aquesta decisió, evidentment, és quelcom que depèn de cadascun dels 
promotors d’aquest país, i forma part de l’estratègia particular de cada empresa. 
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3 El sector Immobiliari a Catalunya 
En aquest apartat, es mostren dades econòmiques del sector, així com dades 
estadístiques que permetran comprovar la importància de la construcció 
residencial. 
3.1 Context Socio-econòmic 
Durant l’any 2006, l’economia catalana va créixer un 3,4%, reforçant, un any 
més, la dinàmica expansiva iniciada el 1998, amb un creixement acumulat des de 
l’inici del cicle d’un 33%. Dins d’aquest llarg cicle expansionista, la construcció ha 
estat un dels motors principals, amb una taxa de creixement del 5,4% i un 
increment acumulat des de 1998 del 62,2%, gairebé el doble que el que ha 
experimentat el PIB del conjunt de l’economia per tot aquest període. 
 
A aquest creixement del sector de la construcció, l’edificació residencial hi ha 
contribuït de forma molt decisiva. La previsió que va fer la Cambra de 
Contractistes de Catalunya del valor de la producció residencial per l’any 2006 va 
ser d’un increment del 7,5% respecte al 2005, i el creixement acumulat per al 
mateix període, 1998-2006, del 99,3%, gairebé tres vegades superior al del PIB 
global. 
Els indicadors directes del sector de l’habitatge observats durant el 2006 
confirmen la continuïtat d’una indubtable fortalesa per part de l’oferta. En aquest 
sentit, s’ha de fer especial esment a l’espectacular xifra d’habitatges iniciats, 
127.117, que suposa un increment d’un 17,9% respecte l’any 2005, assolint, per 
sobre de totes les previsions, el nivell d’inici d’obres més alt mai conegut a casa 
nostre. Aquest creixement, ha estat liderat per la forta activitat desenvolupada a 
les comarques alienes a les que composen l’Àmbit Metropolità de Barcelona, 
especialment, a les comarques de l’interior de Catalunya, i a les àrees 
metropolitanes de Tarragona i Lleida. D’aquesta manera es va confirmant també 
el relleu d’aquestes àrees respecte de les més turístiques, les quals semblen 
mostrar uns clars símptomes d’esgotament. 
Pel que fa als habitatges acabats, 77.309, el seu creixement va ser molt més 
moderat, tan sols un 3,5% per sobre de l’any anterior. 
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La fase expansiva del sector de l’habitatge viscuda els darrers anys, s’ha basat en 
gran part sobre el favorable comportament del sector financer i les millores 
constants que aquest ha anat introduint en les condicions del crèdit hipotecari, i 
que han possibilitat la cobertura de bona part de la demanda d’habitatge, malgrat 
els continuats augments en els preus del mercat residencial. 


















Taula 3.1. Indicadors bàsics del sector de l’habitatge a Catalunya, 2006. (Font: DGH) [1] 
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Però durant els anys 2006 i 2007 la tendència descendent dels tipus d’interès 
s’ha vist truncada, i l’Euríbor, l’índex més utilitzat en les hipoteques ha superat 
amb escreix el 4,5%. Aquesta dinàmica ha tingut un fort impacte en 
l’accessibilitat a l’habitatge, perquè per primera vegada en anys, un inexistent 
descens en el preu del diner no ha pogut compensar el increment en els preus 
dels habitatges, sobretot, si es té en compte que els tipus reals passen a ser 
positius, ja que el tipus d’interès se situa clarament per sobre de l’IPC. 
Durant l’any 2007 i el 2008, aquest nou context financer amb tipus d’interès a 
l’alça, ha tingut una forta repercussió en el mercat hipotecari, i el nombre 
d’hipoteques contractades comença a disminuir de forma alarmant. De fet, en el 
segon semestre del 2007, s’ha viscut una espectacular aturada del sector 
immobiliari, segurament deguda en part als interessos bancaris, però també a la 
forta especulació d’aquests últims anys, així com a les successives notícies dels 
medis de comunicació. Aquest important decreixement ha perjudicat seriosament 
al sector, alentint molt els ritmes de venda, inclús abaratint en alguns casos el 
preu dels habitatges. 
Actualment, el futur del sector immobiliari és incert. Si bé és cert que les vendes 
s’han aturat molt i que fins i tot els preus s’han estancat de manera considerable. 
Això, es pot entendre com una correcció del mercat que havia arribat a extrems 
incoherents. D’altra banda, també es pot comprendre una selecció natural de les 





3.2  Construcció d’habitatges 
El nombre d’habitatges iniciats a Catalunya ha continuat creixent fins arribar a 
una xifra que ha superat totes les previsions. Els 127.117 habitatges que s’han 
visat durant el 2006 han constituït un nou rècord, que ja gairebé triplica la 
mitjana anual de 45.000 unitats que es produïen els anys anteriors a 1997. 
Concretament, aquesta xifra d’habitatges iniciats suposa un increment del 17,8% 
respecte l’any anterior, superant fins i tot, l’important ritme de creixement assolit 
l’any 2005, que va ser del 15,1%. 
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En una perspectiva d’evolució trimestral, és significativa la forta activitat del 
segon i, especialment, del tercer trimestre de l’any, ambdós superant el llindar 
històric dels 30.000 habitatges iniciats. Aquesta punta mai vista en el nombre 
d’habitatges iniciats en un trimestre es podria haver interpretat com un fenomen 
puntual vinculat a l’aprovació del nou Codi Tècnic de la Construcció i l’interès dels 
promotors per visar les obres abans de l’entrada en vigor d’una normativa més 
exigent, però la xifra assolida el quart trimestre, posterior a aquesta data 
normativa, es manté dins del fort ritme dels darrers anys. Tot i així, sembla ser 
que la tendència per al 2008 no és tan favorable. 
Pel que fa als habitatges acabats, durant el 2006 s’ha assolit la xifra absoluta de 
77.309 unitats, el que significa un 3,5% més que l’any anterior. Una xifra que es 
manté creixent, però que no acaba de reflectir la intensa activitat que any rere 
any han anat mostrant els visats d’obres. 
A l’annex B, es pot observar una ampliació de les dades sobre la construcció 
d’habitatges a Catalunya. 
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4 Estudis de Viabilitat Immobiliària 
Els estudis de viabilitat immobiliària pretenen ser una eina sistemàtica per a la 
presa de decisions sobre una operació, tenint en compte diferents aspectes que 
van des de la vessant jurídica fins a la més purament econòmica. 
Tot i això, és important ressaltar que no és convenient adquirir un solar basant-
se única i exclusivament en les dades obtingudes dels estudis, ja que en aquest 
sector hi ha un fort component de decisió, que té molt a veure amb les 
preferències dels analistes i les directrius de les empreses en general. 
Els estudis de viabilitat immobiliària són utilitzats per diferents actors, però 
sempre relacionats entre ells i amb un punt de vista clar que busca percebre els 
paràmetres bàsics de l’operació i la seva rendibilitat. 
Així, poden ser utilitzats directament per: 
• Empreses taxadores de solars i terrenys 
• Grups inversors, per a veure la viabilitat i rendibilitat a llarg termini de les 
operacions 
• Els Project Managers per a fer una primera valoració d’una operació que 
hagin de dirigir 
• Una empresa promotora i/o constructora per a veure la viabilitat d’una 
operació o solar 
• Els directius i delegats territorials de grans empreses alhora de presentar 
una oferta d’un solar a un consell de direcció 
• Per a ajudar a la intermediació de solars 
 
A la Figura 4.1 es poden veure gràficament les diferents parts que composen un 
estudi de viabilitat immobiliària. Seguidament s’expliquen aquestes parts, i 
posteriorment s’incidirà a fons en el capítol econòmic dels estudis. 
 
 




















































Figura 4.1. Esquema de l’estudi de viabilitat immobiliari. (Font: apunts EPSEB) [2] 
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4.1 Dictamen Jurídic 
El dictamen jurídic contempla l’estudi del solar o finca en qüestió amb la finalitat 
de comprovar que no tingui cap impediment per poder desenvolupar la promoció 
immobiliària. 
Així, s’haurà d’observar “in situ” les dades que s’han facilitat, per a observar la 
superfície i configuració del solar, així com les possibles servituds, tant aparents 
com contínues. 
Al mateix temps, també s’haurà de fer la corresponent comprovació al Registre 
de la Propietat, on mirarem qui té l’ultima titularitat de la finca, així com les 
superfícies i llindars. Per últim caldrà fer la comprovació dels drets reals limitats, 
les càrregues o els gravàmens que el solar objecte d’estudi pugui tenir, i que 
s’hauran d’estudiar a fons abans de l’adquisició del solar, doncs poden 
condicionar de manera important el desenvolupament immobiliari posterior. 
A continuació es detallen aquests conceptes per a entendre quin tipus de 
problemes poden sorgir en l’adquisició del solar. 
 
4.1.1 Drets reals per gaudir 
L’usdefruit és el dret real per el qual el titular (usufructuari) pot utilitzar 
quelcom aliè en benefici seu i apropiar-se de les seves rendes durant cert temps, 
amb obligació de preservar la seva conservació. 
La servitud és el dret real sobre quelcom aliè, com per exemple, servituds de 
pas, d’aigües, de pastura, de mitgera, de llums i vistes. 
La superfície és el dret a l’edificació sobre un solar o finca aliena durant un 
període de temps i mitjançant un cànon anual a la propietat del solar. 
El cens és un dret real constituït sobre una finca on el propietari (censatari) està 
subjecte al pagament d’un cànon a una altra persona (censalista) per haver rebut 
diners (cens consignatiu), o la propietat plena (reservatari) o menys plena 
(emfitèutic) de la finca. 
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4.1.2 Drets reals de garantía 
Com a dret real de garantia es té la hipoteca immobiliària, subjecte als béns 
immobles, sigui qui sigui el posseïdor. Per a la seva validesa, ha de formalitzar-se 
en escriptura pública notarial i inscriure’s en el Registre de la Propietat. 
 
4.1.3 Drets reals d’adquisició preferent 
El dret a tanteig, és el dret real a adquirir amb caràcter preferent quelcom 
determinat pel mateix preu i condicions ofertes pel titular a un tercer interessat. 
Aquest dret el tenen, entre d’altres, els arrendataris i parcel·laris. 
L’opció de compra és el dret a rebre la transmissió del dret de la propietat de 
quelcom aliè, durant un període de temps i per un preu i condicions pactats. 
El retracte és el dret a subrogar-se en lloc del que ha comprat quelcom, en les 
mateixes condicions. És a dir, acceptar les mateixes condicions de l’anterior 
comprador. Aquest dret el tenen els cohereus, els propietaris veïns i el propi 
Estat també el pot obtenir contractualment. 
 
4.1.4 Anotacions preventives en el Registre de la Propietat 
En el moment que es realitza la visita al Registre de la Propietat, es important 
comprovar l’existència o no d’ anotacions preventives. En aquesta cas, detallem 
les següents: 
• La interposició de demandes judicials referides a constitució, declaració, 
modificació i extinció del dret de propietat 
• Els manaments judicials d’embargament 
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4.1.5 Drets d’arrendament 
Els dret d’arrendament els podem dividir en:  
• Els arrendaments de vivenda 
• Els arrendaments d’immobles destinats a un ús diferent del de vivenda 
(locals de negoci, finques de segona residencia...) 
• Els arrendaments de finques rústiques 
 
Així doncs, el dictamen jurídic correspon a: 
• Constatar per escrit les superfícies del solar o finca verificant-les en relació 
amb les superfícies inscrites al Registre de la Propietat. 
• Constatar per escrit les servituds aparents i contínues verificades “in situ” i 
les servituds, no aparents i discontínues inscrites en el Registre, en relació 
al solar o finca. 
• Obtenir la constància per escrit de la titularitat última del solar o finca en el 
Registre en relació a les dades que apareixen en la oferta del solar rebuda. 
• Dictamen dels possibles drets reals limitats de la propietat, càrregues i 
gravàmens que afectin al solar o finca. 
Amb tot això, s’han d’extreure les conclusions finals del positivisme o negativisme 
del dictamen, i decidir si seguir endavant amb l’estudi, negociar algunes 
condicions o simplement descartar l’operació. 
 
4.2 Dictamen Legal-Urbanístic 
En aquesta part de l’estudi es tracta de comprovar, des del punt de vista 
urbanístic, quines normes regulen el solar objecte d’anàlisi, en definitiva saber 
què s’hi pot construir i en quina mesura. 
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4.2.1 Tipus de sòls 
El POUM (Pla d’Ordenació Urbanística Municipal) és un document a realitzar per 
l’Administració i que reflexa la normativa de tot el sòl d’una regió o municipi. Així, 
l’ajuntament de cada municipi, en funció de les necessitats d’aquest, elabora un 
ampli document en què hi figuren tots els tipus de sòl i les normatives per a 
cadascun d’ells. Aquest document ha de ser aprovat definitivament per la 
Comissió Territorial d’Urbanisme corresponent. 
Els tipus de sòls que es poden observar en un POUM, i les dades necessàries per 
saber què i com es pot fer, són: 
1. Solar o finca urbana, consolidat o no 
Són solars amb categoria d’urbans. Acostumen a pertànyer a nuclis urbans 
molt consolidats i per algun motiu no s’han edificat (no consolidat) o si hi ha 
un preexistència antiga (consolidat), es fa l’enderroc i s’aixeca una edificació 
nova amb més rendibilitat. Els paràmetres a tenir en compte són: 
• Superfície i volum edificable 
• Ocupació màxima del solar 
• Usos compatibles (residencial, comercial o altres) 
• Possibilitats del subsòl (usos permesos i alçada a construir sota 
rasant) 
A més, s’haurà d’estudiar la normativa existent en quant a: voladissos o 
cossos sortints oberts o tancats a les façanes, reserva mínima de places 
d’aparcament, normativa de patis, normativa de sota coberta, distàncies 
mínimes a respectar...  
2. Sòl en terreny urbanitzable, delimitat o no 
Són sòls que necessiten d’una figura de planejament (Pla Parcial o Pla 
Especial) per desenvolupar-se. Aquestes figures solen tenir un % 
d’aprofitament urbanístic mig per a l’ajuntament, a més d’una sèrie de 
cessions al municipi. S’haurà de tenir en compte: 
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• Si el Pla Parcial està aprovat definitivament, s’han de saber els 
paràmetres que regulen les parcel·les finalistes, per tal de poder dur 
a terme l’estudi (edificabilitat, densitat i usos admesos). 
• Si el Pla Parcial no està desenvolupat, s’ha de parlar amb 
l’ajuntament per saber quines intencions hi ha al respecte i quan 
arribi la predisposició per part de l’Administració, presentar un 
projecte de planejament (reparcel·lació, compensació, urbanització) 
així com uns paràmetres lògics de desenvolupament. Aquest pla ha 
de ser aprovat en primera instància per l’ajuntament i en segona per 
la Comissió Territorial d’Urbanisme de la província corresponent. 
3. Sòl No Urbanitzable. No té possibilitats de promoció immobiliària 
 
 
4.2.2 Tipologia de Planejament vigent a Catalunya 
 
Plans a realitzar per l’Administració 
• Pla director urbanístic supramunicipal 
• Pla d’Ordenació Urbanística Municipal (POUM) 
• Programa d’Actuació Urbanística Municipal (PAUM) 
 
Plans que es poden realitzar per iniciativa privada 
• Pla parcial d’ordenació dins de sòl urbanitzable delimitat (PP) 
• Projecte d’Ordenació (PO) 
• Unitat d’Actuació (UA) 
• Pla de Millora Urbana (PMU) 
• Pla Especial (PE) 
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Sistemes de gestió urbanística 
• Per compensació bàsica: la propietat executora ha de tenir més del 50% 
del sector i es poden incorporar promotors i urbanitzadors. 
• Per compensació per concertació: per constituir-lo junt amb 
l’Administració, s’ha de posar més del 25% de titularitat del sòl referit al 
sector. 
• Per cooperació: executada per l’ajuntament o si es disposa de més del 
50% del sector i es rebaixa en 3 mesos de l’aprovació de la delimitació de 
l’ajuntament. 




4.3 Estudi de mercat 
En aquest apartat es pretén dur a terme un estudi que permeti saber quin tipus 
de producte és majoritàriament acceptat a la zona on es troben els solars objecte 
d’estudi, per així poder definir el producte a realitzar en els solars estudiats i 
poder valorar-los econòmicament en funció del preu al qual es podran vendre els 
pisos que s’hi construiran. A part, un bon estudi de mercat pot aportar molta més 
informació com ara: ritmes de venda, demandes històriques, formes de 
pagament... En aquest cas, l’estudi no reflexa tanta informació, més aviat és una 
línea de preus. 
4.3.1 Metodologia 
S’ha realitzat un estudi de mercat que té per objectiu analitzar el mercat 
immobiliari d’obra nova residencial. El recull de dades s’ha dut a terme 
mitjançant una inspecció de les àrees urbanes del municipi. La informació 
d’aquest estudi prové de trucades telefòniques majoritàriament, tot i que en 
alguns casos s’ha realitzat una visita a la promotora o a l’empresa 
comercialitzadora per confirmar i ampliar les dades obtingudes. 
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4.3.2 Criteris generals 
El resum general conté informació sobre les tipologies, sense tenir en compte 
annexos ni excepcionalitats. Els preus dels aparcaments i dels trasters s’ha deduït 
de l’import final de l’habitatge. S’indicarà apart el preu dels mateixos, tant si 
aquestes unitats són de compra voluntària o no, és a dir, si la vivenda es ven 
amb aparcament vinculat o no. 
Les superfícies que s’exposen en els quadres resum són en m² útils, que és la 
mesura més adient per poder fer comparacions. Si en algun cas, la informació 
s’ha rebut en m² construïts, aquest s’ha multiplicat per 0,9 (90%) per passar-los 
a útils. Si en algun cas s’ha rebut informació de m² construïts amb zones 
comuns, aquests s’han dividit per 1,24 per passar-los a útils. 
Les tipologies estudiades han estat, sempre que ha estat possible, pisos de 2 i 3 
dormitoris en alçades mitjanes, 2nes i 3eres plantes, ja que és el tipus de 
producte que pot donar més informació estàndard i uns preus més generals, 
evitant les plantes altes, incrementades de preu per alçada. De la mateixa forma, 
s’ha evitat sempre que s’ha pogut, les plantes baixes amb jardí, o els dúplex amb 
terrasses, doncs són productes diferencials que poden desvirtuar els preus mitjos 
dels mercat. 
Els preus exposats en l’estudi de mercat en cap cas inclouen IVA. 
 
4.3.3 Promocions analitzades 
A la Taula 4.1 es pot veure de forma esquemàtica els promotors que s’han 
analitzat, així com el nom de les promocions, el nombre total d’habitatges de la 
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   TIPOLOGIES 
PROMOTOR PROMOCIÓ HAB. DORMITORIS 
FADESA El bosc de la Grípia 54 1, 2, 3 
ICASA Atrium 108 1, 2, 3 
METROVACESA Gasómetro-Terrassa 89 1, 2, 3, 4 
BONSOL PROMOCIONES INMOBILIARIAS Rambleta II 24 1, 2, 3 
BONSOL PROMOCIONES INMOBILIARIAS Nova Terrassa 187 1, 2, 3 
EBANO HABITATGE S.L. Ebano 28 2, 3 
LA CLAU Residencial Vallparadís ND 2, 3 
NOU HABITATGE Nou Centre 98 2, 3 
CAU REAL ESTATE Abat Mercat 64 1, 2, 3 
ONCISA GRUPO INMOBILIARIO Les Torretes de Can Roca* 81 1, 2, 3 
*: La Promoció de les Torretes de Can Roca, la comercialitza Nou Habitatge. 
Taula 4.1. Resum de les promocions analitzades. 
4.3.4 Mapa de situació de les promocions 
A la Figura 4.2 s’han situat les promocions sobre un mapa de Terrassa. Es pot 
comprovar, que s’ha mirat d’escombrar força territori dins de la ciutat. D’aquesta 









Figura 4.2. Mapa de localització de les promocions analitzades. 




















El Bosc de la Grípia
METROVACESA
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4.3.5 Resultats de l’estudi de Mercat 
A continuació es detallen els metratges i preus dels pisos analitzats. S’ha separat 
per tipologies d’un, dos o tres dormitoris, a efectes de poder trobar una mitja, i 
veure tots els preus d’habitatges del mateix tipus junts. Així, alhora de posar 
preus, com que es fa per tipologies, resulta més àgil. 
Tot i que els estudis de solars es miren de fer viables amb tipologies de dos i tres 
dormitoris, s’ha considerat important incloure els resultats de l’estudi per pisos 
d’un dormitori, doncs ajuden a tenir una referència de preus més ajustada i 
permet corroborar millor els preus. 
A les Taules 4.2, 4.3 i 4.4 es poden veure els resultats per a pisos d’un, dos o 
tres dormitoris respectivament. 
Resum Habitatges 1 Dormitori
        
PROMOCIÓ PROMOTOR TIPUS M²út M²ct  PREU  €/m²út €/m²ct 
El bosc de la Grípia FADESA 1 D 45 59 237.800 € 5.284 €      4.031 €  
Atrium ICASA 1 D 42 55 206.500 € 4.917 €      3.755 €  
Gasómetro-Terrassa METROVACESA 1 D 40 52 198.000 € 4.950 €      3.808 €  
Rambleta II BONSOL PROMOC. INMOB. 1 D 41 53 202.000 € 4.927 €      3.811 €  
Nova Terrassa BONSOL PROMOC. INMOB. 1 D 40 52 180.303 € 4.508 €      3.467 €  
Ebano EBANO HABITATGE S.L. 1 D 41 53 169.000 € 4.122 €      3.189 €  
Abat Mercat CAU REAL ESTATE 1 D 46 60 228.000 € 4.957 €      3.800 €  
Les Torretes de Can Roca ONCISA GRUPO INMOB. 1 D 43 56 212.000 € 4.930 €      3.786 €  
  Mitjana 1 D 42,25 55 204.200 € 4.824 € 3.706 € 
Taula 4.2. Resum de les promocions analitzades per a pisos d’un dormitori. 
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Resum Habitatges 2 Dormitoris
        
PROMOCIÓ PROMOTOR TIPUS M²út M²ct  PREU   €/m²út   €/m²ct 
El bosc de la Gripia FADESA 2 D 61 79 263.800 € 4.325 € 3.339 € 
Atrium ICASA 2 D 62 81 250.000 € 4.032 € 3.086 € 
Gasómetro-Terrassa METROVACESA 2 D 62 81 295.600 € 4.768 € 3.649 € 
Rambleta II BONSOL PROMOC. INMOB. 2 D 59 77 258.465 € 4.381 € 3.357 € 
Nova Terrassa BONSOL PROMOC. INMOB. 2 D 50 65 234.394 € 4.688 € 3.606 € 
Ebano EBANO HABITATGE S.L. 2 D 52 68 260.000 € 5.000 € 3.824 € 
Residencial Vallparadís LA CLAU 2 D 61 79 330.000 € 5.410 € 4.177 € 
Nou Centre NOU HABITATGE 2 D 52 68 273.000 € 5.250 € 4.015 € 
Abat Mercat CAU REAL ESTATE 2 D 63 82 291.500 € 4.627 € 3.555 € 
Les Torretes de Can Roca ONCISA GRUPO INMOB. 2 D 58 75 271.500 € 4.681 € 3.620 € 
  Mitjana 2 D 58 75,5 272.826 € 4.716 € 3.623 € 
Taula 4.3. Resum de les promocions analitzades per a pisos de dos dormitoris. 
 
Resum Habitatges 3 Dormitoris
        
PROMOCIÓ PROMOTOR TIPUS M²út M²ct  PREU  €/m²út   €/m²ct 
El bosc de la Grípia FADESA 3 D 85 111 378.638 € 4.455 € 3.411 € 
Gasómetro-Terrassa METROVACESA 3 D 70 91 331.700 € 4.739 € 3.645 € 
Rambleta II BONSOL PROMOC. INMOB. 3 D 69 90 316.500 € 4.587 € 3.517 € 
Nova Terrassa BONSOL PROMOC. INMOB. 3 D 61 79 300.506 € 4.926 € 3.804 € 
Residencial Vallparadís LA CLAU 3 D 73 95 388.000 € 5.315 € 4.084 € 
Nou Centre NOU HABITATGE 3 D 75 98 342.000 € 4.560 € 3.490 € 
Les Torretes de Can Roca ONCISA GRUPO INMOB. 3 D 68 88 330.000 € 4.853 € 3.750 € 
  Mitjana 3 D 71,57 93,14 341.049 € 4.776 € 3.672 € 
Taula 4.4. Resum de les promocions analitzades per a pisos de tres dormitoris. 
 
Per últim, es mostren els resultats obtinguts de l’estudi d’aparcaments i trasters. 
Tot i que normalment, els imports d’aquests annexes no són definitius alhora de 
fer viable una operació, s’ha cregut convenient adjuntar-los, doncs en una 
previsió de l’edificació a realitzar sobre un solar, es convenient projectar 
l’aparcament i, per tant, s’ha de valorar el preu de venda per ajustar els costos i 
ingressos, i per tant el marge de l’operació. 
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A la taula 4.5 es poden veure aquests imports. 
 
PROMOCIÓ PROMOTOR APARCAMENT TRASTER 
El bosc de la Gripia FADESA 19.000 € 4.000 € 
Atrium ICASA 17.000 € NO 
Gasómetro-Terrassa METROVACESA 21.000 € 3.500 € 
Rambleta II BONSOL PROMOC. INMOB. 20.000 € 3.500 € 
Nova Terrassa BONSOL PROMOC. INMOB. 18.000 € 4.500 € 
Ebano EBANO HABITATGE S.L. 15.200 € NO 
Residencial Vallparadis LA CLAU 18.000 € 4.000 € 
Nou Centre HABITATGE 18.000 € 4.500 € 
Abat Mercat CAU REAL ESTATE 22.000 € NO 
Les Torretes de Can Roca ONCISA GRUPO INMOB. 18.000 € 4.000 € 
 Mitjana 18.620 € 4.000 € 
Taula 4.5. Resum de les promocions analitzades per a aparcaments i trasters. 
 
 
4.4 Estudi econòmic de l’operació 
La part econòmica de l’estudi de viabilitat immobiliari té un pes molt important, 
doncs serà el filtre definitiu que pot fer decidir o no la viabilitat d’una operació. 
Es pot dir, que el que s’ha vist fins ara son dictàmens necessaris però no 
suficients. És evident que per promoure un solar o una finca, aquest ha d’estar 
impecable des del punt de vista jurídic, ha de permetre la construcció d’una 
promoció, des del punt de vista urbanístic, però el més important és que el preu 
que demanen pel solar, més les despeses generades en la promoció no poden ser 
superiors als ingressos per venda dels pisos que s’hi promouran. 
Aquest simple càlcul de Benefici = Ingressos - Despeses, és l’estudi econòmic. 
Ara es tracta doncs d’escandallar els ingressos i les despeses amb la finalitat de 
poder ajustar al màxim les decisions, i que els valors econòmics de l’operació 
siguin el més ajustat possible. 
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Per altra banda, l’estudi final econòmic també inclou l’estimació d’edificabilitat, 
per tant serveix per comprovar que el sòl que s’està estudiant permet realment 
edificar tants pisos com s’han estimat.  
Amb tota aquesta informació que facilita l’estudi econòmic ja es pot prendre una 
decisió, i acceptar o rebutjar el solari, o si s’escau, realitzar una contraoferta o 
negociar alguna condició. 
El que pretén el següent apartat és explicar una metodologia per fer aquests 
estudis, que juntament amb els dictàmens explicats anteriorment faran valorar el 
solar com a viable o no. 
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5 Metodologia per a l’estudi econòmic  
Poden realitzar-se diferents tipus d’estudis econòmics, estàtics o dinàmics i amb 
més o menys profunditat. Aquesta metodologia consta de 3 parts, cadascuna 
d’elles més evolucionada en profunditat i talent que l’anterior. El primer estudi 
(EPI) dóna un valor aproximat del preu al que s’hauria de vendre un pis segons el 
preu al que ofereixen el solar. Amb aquest valor, ja es pot veure si està per sota 
o per sobre del valor de mercat i decidir si descartar o seguir estudiant el solar. El 
segon i tercer estudi, aportant preus de mercat, donen rendibilitats de l’operació, 
que per un promotor estan al voltant del 18% per a que es considerin com 
operacions viables. A més, el tercer filtre o estudi ja inclou una previsió correcta 
d’edificabilitat que es pot realitzar en un solar. 
A continuació es detallen cadascun d’aquests tres estudis. 
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5.1 Estudi Previ Immobiliari (EPI) 
Aquest és el primer filtre que passarà el solar objecte d’estudi. Com es pot 
comprovar al full de càlcul, hi intervenen només els paràmetres d’edificabilitat, és 
a dir, el que s’hi pot construir, i paràmetres econòmics, el que costa el solar i el 
que costa construir la promoció. 
5.1.1 Dades necessàries 
• Definició i ubicació del solar o finca (Urbana, Pla Parcial, Pla Especial...) 
• Cessions a l’ajuntament, si n’hi ha [%] 
• % d’HPO i d’HPC, si n’hi ha [%] 
• Edificabilitat i usos d’aquesta (residencial, comercial...) [m²st] 
• Densitat d’habitatges [hab./Ha o núm. màxim d’habitatges] 
• Cost del solar [€] 
• Costos d’urbanització, si n’hi ha [€] 
5.1.2 Criteris o supòsits adoptats 
Per a poder dur a terme els càlculs necessaris, ha estat necessari fer una 
estimació d’alguns paràmetres que a continuació es detallen. Els valors estimats 
són aquests i no uns altres en funció de l’experiència de l’autor i del coneixement 
sobre el mercat. 
• Les edificabilitats no residencials, és a dir HPO, HPC i comercial no és 
construeixen, sinó que s’urbanitzen i es valoren en funció del que es pot 
cobrar alhora de vendre-les. Així s’ha suposat: 
1. Es valora el m²st d’HPO a 200€ 
2. Es valora el m²st d’HPC a 300€ 
3. Es valora el m²st d’altres usos a 420€ 
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5.1.3 Full de càlcul del filtre EPI 
A la Figura 5.1 es mostra el filtre EPI, on les caselles amb fons blau són caselles 
















Altres Usos: 0,00 m²st 0
Total: 0,00 m²st - €                    
100% Deduït A.U.
%'s usos m²t totals Densitat Total Edificabilitat Densitat
Residencial Lliure: 0,00% 0,00 0 0,00 0,0
Residencial HPO: 0,00% 0,00 0 0,00 0,0
Residencial Concertat: 0,00% 0,00 0 0,00 0,0
Altres Usos: 0,00 - 0,00 -
0,00 0,00 0,00 0,00
m²st €/m²st supos. Total €
Residencial Lliure: 0,00 #¡DIV/0! #¡DIV/0!
Residencial HPO: 0,00 200,00 -  €                   
Residencial Concertat: 0,00 300,00 -  €                   
Altres Usos: 0,00 420,00 -  €                   
#¡DIV/0!
ESTIMACIÓ PREU VIVENDA
Preu m²: #¡DIV/0! €/m² Preu a vendre : #¡DIV/0! €/viv.
Construcció m²: 800,00 €/m² Preu m²ct. : #¡DIV/0! €
Urbanització: #¡DIV/0! €/m² Habitatge de : #¡DIV/0! m² ct
Costos Indirectes: 18,00% Coef (m²ct / m²út): 1,24
Marge: 20,00% Preu m²út. : #¡DIV/0! €
Habitatge de : #¡DIV/0! m² útils







Figura 5.1. Filtre EPI (Estudi Previ immobiliari). 
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5.2 Estudi d’Anàlisi Immobiliari (EAI) 
Un cop superat el primer filtre (EPI), es fa servir un nou full de càlcul per 
analitzar amb més deteniment l’operació. En aquest sentit, continuem introduint 
els paràmetres d’edificabilitat com a l’EPI, però ara ja s’incorporen altres valors 
importants com el tipus de transmissió fiscal, els honoraris de gestió o 
intermediació, si hi ha o no enderroc i un possible desglossament de pisos a 
vendre. 
 
5.2.1 Dades necessàries 
• Definició i ubicació del solar o finca (Urbana, Pla Parcial, Pla Especial...) 
• Edificabilitat i usos d’aquesta (residencial, comercial, HPO, HPC...) [m²st] 
• Nombre total d’habitatges i tipologia [unitats] 
• Cost del solar [€] 
• Honoraris de gestió [%] 
• Transmissió, IVA o ITP [%] 
• Enderroc, si n’hi ha [m²ct] 
• Costos d’urbanització, si n’hi ha [€] 
• Altres despeses conegudes importants [€] 
• Metratges aproximats dels pisos [m²útils] 
• Estimació de places d’aparcament [unitats] 
• Preus de venda dels pisos per tipologia i de l’aparcament [€/unitat] 
• Estimació del preu al que es podrà vendre l’HPO i l’HPC [€/m²st] 
• Preu de venda dels locals comercials [€/m²st] 
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5.2.2 Criteris o supòsits adoptats 
En aquest full de càlcul, s’ha de posar preu als pisos en base a l’estudi de mercat 
adjunt. En canvi, per als preus de l’edificabilitat d’HPO i d’HPC, es posen uns 
preus aproximats de venda de la seva edificabilitat. Per això, s’ha utilitzat el 
mètode que fa servir l’Incasòl. Aquest consisteix en prendre el mòdul oficial de 
venda, que és el preu màxim per metre quadrat útil que es pot pagar per 
habitatge d’aquest tipus, passar-lo a m² construït i extreure el valor del sòl. Per 
fer-ho, es multiplica el mòdul per un factor de correcció (0.1275). Els preus de 
venda del mòdul d’HPO i d’HPC, així com una introducció al  habitatge social, es 
troben detallats a l’annex A. 
En aquest filtre, l’edificabilitat comercial ja es construeix i es ven. D’aquesta 
forma es pot ajustar més l’estudi en funció dels preus de venda dels locals 
comercials. Tot i això, el preu dels usos comercials té molta menys variabilitat 
que els usos residencials, per el que s’estima que entre 1.500 i 2.000 € el m² 
construït és el rang de preus que es pot pagar. En aquest sentit, és important 
notar que els estudis de viabilitat han d’evitar ser positius amb un fort impacte 
dels locals comercials, és a dir, els ingressos per locals comercials no poden 
suposar el benefici de l’operació. Si així fos, el solar té massa risc comercial i el 
promotor no ho acceptarà. 
En el cas dels aparcaments, passa com amb els locals comercials, no poden 
suposar un percentatge elevat dels ingressos. Un promotor valora el fet que la 
majoria dels seus ingressos i per tant del benefici, provingui dels pisos i no dels 
aparcaments o locals comercials. Aquests valors no residencials solen ser un cert 
marge del promotor per millorar el benefici i la rendibilitat de l’operació. 
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5.2.3 Full de càlcul del filtre EAI 
 
Figura 5.2. Filtre EAI (Estudi d’Anàlisi Immobiliari). 
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5.3 Estudi Final Immobiliari (EFI) 
Un cop superat el primer filtre (EPI), i el segon filtre (EAI), s’utilitzarà un nou full 
de càlcul per estudiar econòmicament l’operació. 
Aquest estudi inclou diferents paràmetres. Per una banda, ja s’inclou 
l’edificabilitat i els usos per plantes en funció de la normativa i dels paràmetres 
constructius. Per altra banda, valorant més acuradament els costos i el preu de 
venda del pis tipus, es dóna una rendibilitat esperada de l’operació. 
En definitiva, es tracta de corroborar l’EAI amb una definició aproximada de la 
volumetria i un escandall de costos més ajustat. 
 
5.3.1 Dades necessàries 
• Definició i ubicació del solar o finca (Urbana, Pla Parcial, Pla Especial...) 
• Superfícies i usos del solar [m²s] 
• Edificabilitat i usos d’aquesta (residencial, comercial, HPC, HPO...) [m²st] 
• Profunditat edificable [m] 
• Nombre d’escales previstes [unitats] 
• Estimació de superfícies comuns Planta Baixa [m²] 
• Estimació de superfícies comuns Planta Tipus. [m²] 
• Durada prevista del planejament derivat [mesos] 
• Durada prevista de les obres [mesos] 
• Edificabilitats segons normativa i per plantes [m²ct] 
• Nombre de pisos per planta [unitats] 
• Estimació superfície ocupació rampa aparcament en planta baixa [m²] 
• Estimació superfícies soterranis [m²] 
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• Estimació superfícies trasters, si n’hi ha [m²ct] 
• Estimació despeses d’urbanització [€/m²st] 
• Estimació despeses d’enderroc [€] 
• Preu del solar [€] 
• Honoraris planejament derivat, si n’hi ha [€] 
• Preu de venda d’aparcament vinculat [€/unitat] 
• Preu de venda d’aparcament lliure [€/unitat] 
• Preu de venda locals comercials [€/m²ct] 
• Preu de venda dels trasters, si n’hi ha [€/unitat] 
• Preu de venda de l’edificabilitat HPO i HPC, si n’hi ha [€/m²st] 
• Tipologia de producte tipus resultant 
• Tipus de renda del pis [Lliure, HPO o HPC] 
• Preu de venda del pis tipus [€/unitat] 
 
5.3.2 Criteris o supòsits adoptats 
Per tal que el full sigui el més estàndard possible s’ha fet una estimació de valors 
i percentatges per a calcular els costos, segons l’experiència de l’autor i 
comprovacions posteriors. A banda, els preus de venda de l’edificabilitat HPO i 
HPC s’han calculat de la manera explicada en el punt 5.2.2., criteris o supòsits 
adoptats per l’EAI. 
El punt més important d’aquest filtre és fer una correcta previsió de com es 
distribuirà l’edificabilitat per plantes, amb l’objectiu de definir al màxim el 
producte resultant, i alhora corroborar que el que s’havia estimat en els dos 
filtres anteriors és correcte. 
Aquest filtre pot anar acompanyat d’un avantprojecte que justifiqui l’edificabilitat 
descrita. 
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5.3.3 Full de càlcul del filtre EFI 
 
Llegenda: Dades a omplir
1. DADES SIGNIFICATIVES DEL PROJECTE Resultats
1.1 SITUACIÓ
Població …...……………………………………… 
Adreça / Sector ..........................……………… 
1.2 SUPERFÍCIES
Total solar .......................…................…………  m² sòl
Parcel·la solar edificable ................................  m² sòl #¡VALOR!
Vialitat .............................................................  m² sòl #¡VALOR!
Zona Verda .....................................................  m² sòl #¡VALOR!
1.3 QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA
NNSS/POUM de .............................……………  
Zona / Clau .....................................................  "Illes de volumetria Opcional"
1.3.1. NORMATIVA URBANÍSTICA
Característiques
Profunditat edificable ........................…………  
Alçada reguladora ............................……………  
Patis de ventil·lació .........................................  
Densitat màxima habitatges …............…………  
Edificab. m² sostre ........…………….………… #¡VALOR!
Edificab. RESIDENCIAL ........…………...……… #¡VALOR!
Edificab. COMERCIAL ........……………...……  
Edificab. HPO ........……………...……….….….  
Edificab. HPC ........……………...……….….….  
Núm. d'escales .....................................………  
Núm. d'habitatges per planta ……………….…  
Comuns planta baixa……………………………  
Comuns planta tipus………………………………  
1.4 TEMPORALITAT DE L'OPERACIÓ
Planejament derivat ……………………………  mesos
Projecte i durada de les obres …………………  mesos
2. EDIFICABILITATS RESULTANTS
2.1. EDIFICABILITAT SEGONS NORMATIVA APLICABLE
Planta Total Brut Patis Voladius Total Net Unitats
Planta baixa #¡VALOR! 0,00 0,00 #¡VALOR! 0
Planta 1º #¡VALOR! 0,00 0,00 #¡VALOR!  
Planta 2º #¡VALOR! 0,00 0,00 #¡VALOR!  
Planta 3º #¡VALOR! 0,00 0,00 #¡VALOR!  
Planta 4º #¡VALOR! 0,00 0,00 #¡VALOR!  
Planta 5º #¡VALOR! 0,00 0,00 #¡VALOR!  
Totals #¡VALOR! 0,00 0,00 #¡VALOR! 0
2.2. DESGLOSSAMENT SUPERFÍCIES PER USOS 
SOBRE RASANT (m² construïts)
Planta Total Net Aparcament Locals Comuns Pisos
Planta baixa #¡VALOR!  #¡VALOR! #¡VALOR! 0,00
Planta 1º #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR!
Planta 2º #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR!
Planta 3º #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR!
Planta 4º #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR!
Planta 5º #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR!
Totals #¡VALOR! 0,00 #¡VALOR! #¡VALOR! #¡VALOR!
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SOTA RASANT (m² construïts)
Aparcament
Planta m² m² totals
Soterrani 3 0
Soterrani 2   Superfície superior a 115 m²c          0,00
Soterrani 1   Superfície inferior a 115 m²c   40,00
Planta baixa 0 Local comercial (cada 50 m²) 10,00
Rampa   50,00
Total 0,00 0,00
núm. de places................................................ 0 Partim del supòsit de realitzar 62 places d'aparcament.
TRASTERS (de 5 m²ct) m²
Superfície m²ct 0,00
Unitats 0,00 Partim del supòsit de realitzar 1 traster per habitatge.
2.3. RESUM D'EDIFICACIÓ TOTAL PARCEL·LA
Denominació plantes/estàncies/usos Unitats Percentatges Total m² Usos
Plantes soterrani 0 #¡VALOR! -                         Aparcament
Locals comercials 1 #¡VALOR! #¡VALOR! Comercial
Plantes pisos + comuns 0 #¡VALOR! #¡VALOR! Plurifamiliars
Trasters 0 #¡VALOR! -                         Annexes
Totals.................................................................................. #¡VALOR! #¡VALOR! m² construïts
3. COSTOS DE L'OPERACIÓ
3.1. COSTOS DIRECTES
3.1.1 COSTOS DEL SOLAR
Preu del solar  (A) ...........................................Rep. €/m²st #¡VALOR!
Forma de pagament .............................………Comptat ..............................................
Finançat  ............ 1 any
2 anys
Urbanització (sobre edificabilitat) ................... #¡VALOR! -  €                      
Jardí interior ................................................... #¡VALOR! 20,00 €
Estació Transformadora ...........................................................… -  €                      
Honoraris Gestió del Sòl …………………….............................… 3% d'A
Altres: (enderroc, valles...) ..........................................................  
Total costos solar ..........................................................................................
3.1.2. COSTOS DE CONSTRUCCIÓ
m²ct € / m²ct
Plantes soterrani …......................................... 0,00 450,00 €
Planta baixa, Locals comercials...................... #¡VALOR! 480,00 €
Habitatges + comuns …………........…………… #¡VALOR! 800,00 €
Trasters…………………………………….……. 0,00 480,00 €
Total construïda (B)......................................... #¡VALOR!
Total costos construcció (C).........................................................................
Total costos solar i construcció (D)..............................................................
3.2. COSTOS INDIRECTES
3.2.1. COSTOS DE GESTIÓ
Base %, €/m²ct, €/unt.
Honoraris Planejament Derivat .….........
Honoraris Projecte Arquitecte …..…..(C) #¡VALOR! 5,69%
Direcció d'Obres Arquitecte …..…......(C) #¡VALOR! 1,71%
Direcció d'Obres Arquitecte Tècnic ...(C) #¡VALOR! 1,71%
Llicència de obres .. .............................(C) #¡VALOR! 4,00%
Taxes Municipals…(estimatiu)...….....(B) #¡VALOR! 6,00 €
Llicència d'activitat...................................... 0 60,00 €
Compra Solar I.T.P./I.V.A. ..........……...(A)  0,00%
Compra Solar A.J.D. ...............………..(A)  1,00%
A.J.D. Obra nova ..................….……….(C) #¡VALOR! 1,00%
A.J.D. Divisió Horitzontal .....…….…..(A+C) #¡VALOR! 1,00%
Notaria i Registre (imports que ho requereixen) #¡VALOR! 30,00%
Projecte de Seguretat .........……..........(C) #¡VALOR! 2,00%
Control de Qualitat ……….……….......(C) #¡VALOR! 1,00%
Assegurances d'Obra ........…………...(C) #¡VALOR! 0,50%
Escomeses ……...….…..……………....... 0 600,00 €
Imprevistos …….............….…………...(D) #¡VALOR! 1,00%
Total costos de gestió .............................................................................……
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3.2.2. COSTOS FINANCERS I COMERCIALS
Despeses Financeres …….. .80% de (D) #¡VALOR! (5% interès any)
Despeses Comercials ……......……….(F) #¡VALOR! 2%
Promoció i Publicitat …………………...(F) #¡VALOR! 1%
Total costos financers i comercials .............................................................
Total costos indirectes ....................................................
Figura 5.4. Filtre EFI (Estudi Final Immobiliari). 
#¡VALOR!
Total costos: Solar, execució i indirectes ...........................….
4. INGRESSOS DE L'OPERACIÓ
4.1. INGRESSOS PER VENDES
Usos €/ unt., €/m²ct
Aparcament lliure ............................................ 0  
Aparcament vinculat ................………………… 0  
Locals Comercials en Planta Baixa ................ #¡VALOR!  
Trasters .......................………………………… 0  
Habitatges Plurif + Comuns .............………… #¡VALOR! #¡VALOR!
Jardins / Terrasses ……………………………… 0,00  
Venda edificabilitat HPO urbanitzada …………  
Venda edificabilitat HPC urbanitzada…………  
Total  vendes ..................................................................................................
Total ingressos per vendes ..........................................................(F)
5. RENDIBILITATS
Total ingressos per vendes .........................................................…....…......................
Total costos generals i d'execució ...............................................................................
Benefici previst abans d'impostos ...........................................................................
Marge sobre costos ............................................................................ #¡VALOR!
6. REPERCUSSIONS
m²st
6.1. Edificabilitat Solar sobre cota 0,00 neta ............................... #¡VALOR!
6.2. Solar ...............................................................................……  
6.3. Costes d'urbanització pública .............................................. #¡VALOR!
Superfície producte mig
M² pis interior construït #¡VALOR!
M² pis útil 90,0% #¡VALOR!
M² construïts amb comuns #¡VALOR!
Relació Construït / Útil #¡VALOR!
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6 Aplicació de la metodologia per a 3 
exemples de solars A, B i C. 
Amb la finalitat d’entendre correctament la metodologia per a l’estudi econòmic 
d’operacions immobiliàries, segons els tres filtres anteriorment explicats, s’ha 
cregut convenient aplicar la metodologia a 3 exemples de solars. 
Aquests solars, que corresponen a exemples reals als quals l’autor ha tingut 
accés, es troben a Terrassa, la població on s’ha fet l’estudi de mercat. No 
obstant, s’ha optat per no donar ni la ubicació ni els noms exactes dels sectors o 
solars per mantenir la confidencialitat. Això tes déu a la possibilitat que els solars 
o sectors estudiats encara podrien estar vives al mercat. 
6.1 Dades dels solars 
 
6.1.1 SOLAR A 
• Ubicació: Terrassa, Carretera A s/n 
• Tipus de sòl: PMU (Pla de millora Urbana) per desenvolupar 
• Superfície del sector: 36.849,13 m²s 
• Coeficient d’edificabilitat: 0.30 m²st/m²s 
• Densitat: 39 hab/Ha 
• Usos: Residencial i un màxim d’un 15% comercial o terciari 
• Preu: 22.000.000 € 
• Pressupost Urbanització: 1.200.000€ aproximadament 
• Transmissió: Per IVA 
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6.1.2 SOLAR B 
• Ubicació: Terrassa, Carrer B s/n 
• Tipus de sòl: PP (Pla Parcial) per desenvolupar 
• Superfície del sector: 16.800 m²s 
• Coeficient d’edificabilitat: 0.50 m²st/m²s 
• Densitat: 50 hab/Ha 
• Usos: Residencial i comercial o terciari 
• Preu: 10.000.000 € 
• Pressupost Urbanització: 900.000€ aproximadament 
• Transmissió: Per ITP (Impost de Transmissions Patrimonials) 
 
6.1.3 SOLAR C 
• Ubicació: Terrassa, Carrer C s/n 
• Tipus de sòl: Sòl urbà amb edificació existent 
• Superfície del solar: 1.328,25 m²s 
• Façana: 14,55 m 
• Profunditat edificable: 13 m 
• Alçada reguladora: PB + 5 
• Densitat: No regulada 
• Usos: Comercial en Planta Baixa i residencial en Planta Pis 
• Preu: 6.500.000 € 
• Transmissió: Per IVA 
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6.2 Estudi dels solars 
6.2.1 Solar A 
 
Dictamen Jurídic: 
El solar és lliure de càrregues i gravàmens. 
 
Dictamen legal i urbanístic: 
Es tracta d’un Pla de Millora Urbana, és a dir, d’un sòl en gestió que requereix de 
planejament derivat per al seu desenvolupament. Amb això, s’ha de comptar que 
el sòl tindrà: 
• Un 10% d’aprofitament urbanístic de cessió per l’ajuntament. 
• Un 20% d’HPO. 
• Un 10% d’HPC. 
• Edificabilitat bruta: 36.849,13 m²s x 0.30 m²st/m²s = 11.054,74 m²st. 
• Número d’habitatges brut: 36.849,13m²s x (1 Ha/10.000m²s) = 3,69 Ha 
3,69 Ha x 39 hab/Ha = 144 habitatges. 
 
Filtre EPI: 
Al introduir les dades al full de càlcul EPI dóna com a resultat: 
Número d’habitatges de renda lliure: 91 
Superfície mitja d’habitatge: 52,62 m² útils 
Preu mig per habitatge: 408.312 € 
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Dictamen final: 
El preu del pis resultant és molt superior a les conclusions del estudi de mercat, 
per als pisos de la zona més propera al sòl objecte d’estudi. A més, la superfície 
mitja dels pisos és molt petita. No és un bon solar, les pretensions de la propietat 
són molt elevades i no es recomana ni tan sòls realitzar una contraoferta. Tenint 
tot això en compte, el més adient és descartar el solar A. 
 




LLIURE: 70,00% HPO: 20,00% CENCERTAT: 10,00%
Desglossament d'edificabilitat:
Residencial: 9.396,53 m²st 22.000.000,00 €    
Altres Usos: 1.658,21 m²st (màx. 15%) 144
Total: 11.054,74 m²st 1.200.000,00 €      
100% Deduït A.U. 10,00%
%'s usos m²t totals Densitat Total Edificabilitat Densitat
Residencial Lliure: 70,00% 6.577,57 100,8 5.919,81 90,7
Residencial HPO: 20,00% 1.879,31 28,8 1.691,38 25,9
Residencial Concertat: 10,00% 939,65 14,4 845,69 13,0
Altres Usos: 1.658,21 - 1.492,39 -
11.054,74 144,00 9.949,27 129,60
m²st €/m²st supos. Total €
Residencial Lliure: 5.919,81 3.510,45 20.781.214,92 €   
Residencial HPO: 1.691,38 200,00 338.275,04 €        
Residencial Concertat: 845,69 300,00 253.706,28 €        
Altres Usos: 1.492,39 420,00 626.803,76 €        
22.000.000,00 €   
ESTIMACIÓ PREU VIVENDA
Preu m²: 3.510,45 €/m² Preu a vendre : 408.312 €/viv.
Construcció m²: 800,00 €/m² Precu m²ct. : 6.257 €
Urbanització: 108,55 €/m² Habitatge de : 65,25 m² ct
Costos Indirectes: 18,00% Coef (m²ct / m²út): 1,24
Marge: 20,00% Preu m²út. : 7.759 €





















Figura 6.1. Full EPI per al Solar A. 
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6.2.2 Solar B 
 
Dictamen Jurídic: 
El solar és lliure de càrregues i gravàmens. 
 
Dictamen legal i urbanístic: 
Es tracta d’un Pla Parcial de propietat única (100%), és a dir, d’un sòl en gestió 
que requereix de planejament derivat per al seu desenvolupament. Amb això, 
s’ha de comptar que el sòl tindrà: 
• Un 10% d’aprofitament urbanístic de cessió per a l’ajuntament. 
• Un 20% d’HPO. 
• Un 10% d’HPC. 
• En quant als usos, s’estima que un 10% de l’edificabilitat serà comercial, 
doncs al ser un planejament que generarà força habitatges, serà més que 
probable que l’ajuntament obligui a fer comerç a les plantes baixes. 
• Edificabilitat bruta: 16.800 m²s x 0.50 m²st/m²s = 8.400 m²st. 
• Número d’habitatges brut: 16.800 m²s x (1 Ha/10.000 m²s) = 1,68 Ha. 
1,68 Ha x 50 hab/Ha = 84 habitatges. 
 
Filtre EPI: 
En introduir les dades al full de càlcul EPI dóna com a resultat: 
Superfície mitja d’habitatge: 72,58 m² útils 
Preu mig per habitatge:   321.804 € 
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Dictamen EPI: 
El preu del pis resultant és inferior a les conclusions del estudi de mercat. A més, 
la superfície mitja dels pisos és molt correcte, i permetria realitzar pisos de 2 i de 
3 dormitoris. A priori, pot ser un bon solar, es recomana utilitzar l’EAI per 
corroborar els resultats. 


















LLIURE: 70,00% HPO: 20,00% CENCERTAT: 10,00%
Desglossament d'edificabilitat:
Residencial: 7.560,00 m²st 8.500.000,00 €      
Altres Usos: 840,00 m²st (s'estima un 10%) 84
Total: 8.400,00 m²st 900.000,00 €         
100% Deduït A.U. 10,00%
%'s usos m²t totals Densitat Total Edificabilitat Densitat
Residencial Lliure: 70,00% 5.292,00 58,8 4.762,80 52,9
Residencial HPO: 20,00% 1.512,00 16,8 1.360,80 15,1
Residencial Concertat: 10,00% 756,00 8,4 680,40 7,6
Altres Usos: 840,00 - 756,00 -
8.400,00 84,00 7.560,00 75,60
m²st €/m²st supos. Total €
Residencial Lliure: 4.762,80 1.618,00 7.706.200,00 €     
Residencial HPO: 1.360,80 200,00 272.160,00 €        
Residencial Concertat: 680,40 300,00 204.120,00 €        
Altres Usos: 756,00 420,00 317.520,00 €        
8.500.000,00 €     
ESTIMACIÓ PREU VIVENDA
Preu m²: 1.618,00 €/m² Preu a vendre : 321.804 €/viv.
Construcció m²: 800,00 €/m² Preu m²ct. : 3.576 €
Urbanització: 107,14 €/m² Habitatge de : 90,00 m² ct
Costos Indirectes: 18,00% Coef (m²ct / m²út): 1,24
Marge: 20,00% Preu m²út. : 4.434 €





SOLAR / SECTOR: Pla Parcial Terrassa Nord, domini 100%, Carrer B s/n (a desenvolupar)
Preu solar:
 
Figura 6.2. Full EPI per al Solar B. 
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Filtre EAI: 
En introduir les dades al full de càlcul EAI dóna com a resultat: 
Producte mig estimat:  2 dormitoris de 60 m² útils 
     3 dormitoris de 85 m² útils 
Preu mig habitatge:  2 dormitoris a 300.000 € 
     3 dormitoris a 400.000 € 
Preu mig plaça d’aparcament: 18.000 € 
Rendibilitat esperada: 19,70% sobre costos 
 
Dictamen EAI: 
El preu de venda dels locals comercials construïts, s’ha estimat a 1.800 €/m²ct, 
doncs s’entén que en una zona de nova creació és el màxim que es podria arribar 
a pagar. 
El preu de les places d’aparcament s’ha ajustat al preu mig de l’estudi de mercat. 
Per arribar a una rendibilitat correcte per al promotor (18%-20%), el preu del pis 
resultant ha de ser superior a les conclusions de l’estudi de mercat. 
Els preus s’han incrementat degut a que la transmissió és per ITP, i dels 
honoraris de gestió, i que s’ha estimat uns costos d’urbanització una mica més 
elevats per assegurar que no suposaran un entrebanc més endavant. Els preus 
de venta de les edificabilitats d’HPO i d’HPC [3] s’han ajustat amb la fórmula ja 
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Dictamen Final: 
Amb tot l’exposat amb el dictamen de l’EAI es recomana no tirar endavant amb 
l’operació. Tot i que el resultat del EPI era positiu, el fet d’incorporar els nous 
paràmetres del EAI han afectat considerablement el resultat. No obstant, i tenint 
en compte que la diferència de preu es força però no exagerada i que els pisos 
resultants, tenen un molt bon metratge, i això podria donar peu a definir 
tipologies de producte que permetessin desaprofitar edificabilitat, i 
conseqüentment estalviar-se costos de construcció, es recomana parlar amb la 
propietat i exposar la problemàtica del ITP, i explicar el màxim preu de venda de 
les edificabilitats HPO i HPC [3], a fi efecte de poder arribar a rebaixar les 
pretensions de la propietat. 
Per tot això, es considera oportú dur a terme una negociació amb la propietat 
amb la finalitat de reduir les seves pretensions i fer així viable l’operació. 
A la Figura 6.3, es pot veure el full EAI del Solar B. 
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Figura 6.3. Full EAI del Solar B. 
 
Pàg. 48  Memòria 
6.2.3 Solar C 
Dictamen Jurídic: 
El solar és lliure de càrregues i gravàmens. 
 
Dictamen legal i urbanístic: 
Es tracta d’un sòl urbà amb una edificació existent, per tant: 
• S’haurà de veure el metratge construït actual i estimar un enderroc. 
• No hi haurà despeses d’urbanització. 
• La densitat no està regulada. Per tant es poden fer tants pisos com es 
vulgui. No obstant, tenint en compte la situació actual del sector i la 
ubicació del solar, es recomana fer pisos de 3 dormitoris amb un metratge 
aproximat de 75 m²útils per mirar de donar un bon producte a un preu 
competitiu. Amb això, es consideren fer uns 40 pisos. 
• En quant als usos, segons la normativa urbanística de la zona, la planta 
baixa haurà de ser comercial i les plantes 1 a 5 residencials. 
• Superfície edificable: 14,55m de façana x 13m de profunditat = 750,75m². 
• Edificabilitat bruta: 750,75 m² edificables per planta x 6 plantes (PB+5) = 
4504.50 m²st total. 
• Número d’habitatges: No regulat. 
 
Filtre EPI: 
En introduir les dades al full de càlcul EPI dóna com a resultat: 
Estimació d’habitatges: 40 habitatges per exemple 
Superfície mitja d’habitatge: 75,68 m² útils 
Preu mig per habitatge: 325.244 € 
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Dictamen EPI: 
El preu del pis resultant és inferior a les conclusions del estudi de mercat. A més, 
permetria realitzar pisos de 3 dormitoris amb una superfície molt correcte. A 
priori pot ser un bon solar, es recomana utilitzar l’EAI per corroborar els resultats. 
A la Figura 6.4, es pot observar el full del filtre EPI per al Solar C. 
 
Llegenda: Dades a omplir
Resultats
LLIURE: 100,00% HPO: 0,00% CENCERTAT: 0,00%
Desglossament d'edificabilitat:
Residencial: 3.753,75 m²st 6.500.000,00 €      
Altres Usos: 750,75 m²st (PB comercial) 40
Total: 4.504,50 m²st - €                    
100% Deduït A.U. 0,00%
%'s usos m²t totals Densitat Total Edificabilitat Densitat
Residencial Lliure: 100,00% 3.753,75 40 3.753,75 40,0
Residencial HPO: 0,00% 0,00 0 0,00 0,0
Residencial Concertat: 0,00% 0,00 0 0,00 0,0
Altres Usos: 750,75 - 750,75 -
4.504,50 40,00 4.504,50 40,00
m²st €/m²st supos. Total €
Residencial Lliure: 3.753,75 1.647,60 6.184.685,00 €     
Residencial HPO: 0,00 200,00 -  €                     
Residencial Concertat: 0,00 300,00 -  €                     
Altres Usos: 750,75 420,00 315.315,00 €        
6.500.000,00 €     
ESTIMACIÓ PREU VIVENDA
Preu m²: 1.647,60 €/m² Preu a vendre : 325.244 €/viv.
Construcció m²: 800,00 €/m² Preu m²ct. : 3.466 €
Urbanització: 0,00 €/m² Habitatge de : 93,84 m² ct
Costos Indirectes: 18,00% Coef (m²ct / m²út): 1,24
Marge: 20,00% Preu m²út. : 4.298 €





SOLAR / SECTOR: Sol Urbà amb edificació existent. Carrer C sense número.
Preu solar:
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Filtre EAI: 
En introduir les dades al full de càlcul EAI dóna com a resultat: 
Producte mig estimat:  3 dormitoris de 75 m² útils 
Preu mig habitatge:  3 dormitoris a 325.000 € 
Preu mig plaça d’aparcament: 18.000 € 
Edificabilitat comercial: 600,60 m²ct de locals comercials 
Rendibilitat esperada: 19,57% 
 
Dictamen EAI: 
El preu de venda dels locals comercials acabats, s’ha estimat a 2.000 €/m²ct, 
doncs la zona on està ubicat el solar es força cèntrica i justifica aquest augment. 
El preu de les places d’aparcament s’ha ajustat al preu mig del estudi de mercat. 
Per arribar a una rendibilitat correcta per al promotor (18%-20%), el preu del pis 
resultant no ha de ser superior a les conclusions del estudi de mercat. 
Els preus s’han ajustat molt als ja calculats amb l’EPI perquè no hi ha hagut 
increments importants, i el cost dels honoraris i de l’enderroc ha estat compensat 
clarament amb els ingressos dels locals comercials.  
Es recomana utilitzar l’EFI per assegurar els valors obtinguts, definir un producte 
el més ajustat possible a la realitat i alhora que permeti presentar els resultats. 
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Figura 6.5. Filtre EAI per al solar C 
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Filtre EFI: 
Per utilitzar l’EFI de la manera més exacte possible, s’ha dibuixat la implantació 
(no vinculant) de la planta pis del edifici a construir. Aquesta implantació es pot 
observar a l’Annex C, donant com a resultat sobre el dibuix els següents valors: 
Número d’escales: 4 unitats 
Número d’habitatges per planta: 8 unitats 
Durada prevista de les obres: 18 mesos 
Edificabilitat per planta: 750,75 m² 
Estimació ocupació rampa aparcament: 50 m² de la planta baixa 
Ocupació de la planta soterrani: El 100% de la parcel·la, aproximadament 
1.328,25 m² per a aparcament i trasters 
Costos d’enderroc: 60.000€, dada estimada al EAI 
Honoraris Projecte Arquitecte: 5.69% segons fórmula del COAC [4] 
Costos de transmissió: Per IVA, deduïble per l’empresa, 0% 
Preu mig plaça d’aparcament: 18.000 € 
Preu mig venta locals comercials: 2.000€ m²ct 
Preu mig traster: 4.000 € 
 
En introduir aquestes dades al full de càlcul EFI dóna com a resultat: 
Producte mig estimat:  3 dormitoris de 77,26 m² útils 
Preu mig habitatge:  3 dormitoris a 330.000 € 
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Dictamen EFI i Final: 
Amb tots els valors expressats en l’EFI es comprova que l’operació segueix sent 
viable. És cert que s’ha incrementat el preu de venda respecte l’EAI, al ajustar-se 
els costos indirectes i dels metratges resultants exactes segons la implantació 
dibuixada. Tot i així, també es pot comprovar que la superfície del pis resultant 
s’ha vist incrementada, i això millora el producte. 
Definitivament, es considera que el solar es viable i es recomana la seva 
adquisició des d’un punt de vista de viabilitat econòmica segons els supòsits de la 
metodologia. 
Ara, serà decisió final del comprador l’adquisició o no d’aquest en funció de 
factors com la liquiditat, les possibilitats de finançament, l’estratègia o el moment 
de vendes del sector. 
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Llegenda: Dades
1. DADES SIGNIFICATIVES DEL PROJECTE Resultats
1.1 SITUACIÓ
Població …...………………………………………Terrassa
Adreça / Sector ..........................………………Carrer C s/n
1.2 SUPERFÍCIES
Total solar .......................…................………… 1.328,25 m² sòl
Parcel·la solar edificable ................................ 750,75 m² sòl 57%
Vialitat ............................................................. 0,00 m² sòl 0%
Zona Verda ..................................................... 577,50 m² sòl 43%
1.3 QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA
NNSS/POUM de .............................…………… Terrassa
Zona / Clau ..................................................... Zona Urbana
1.3.1. NORMATIVA URBANÍSTICA
Característiques
Profunditat edificable ........................………… 13 m
Alçada reguladora ............................…………… B+5
Patis de ventil·lació ......................................... Segons projecte
Densitat màxima habitatges …............………… No regulada
Edificab. m² sostre ........…………….………… 4.504,50
Edificab. RESIDENCIAL ........…………...……… 3.753,75
Edificab. COMERCIAL ........……………...…… 750,75
Edificab. HPO ........……………...……….….…. 0,00
Edificab. HPC ........……………...……….….…. 0,00
Núm. d'escales .....................................……… 4
Núm. d'habitatges per planta ……………….… 8
Comuns planta baixa…………………………… 28,00
Comuns planta tipus……………………………… 16,00
1.4 TEMPORALITAT DE L'OPERACIÓ
Planejament derivat …………………………… 0 mesos
Projecte i durada de les obres ………………… 18 mesos
2. EDIFICABILITATS RESULTANTS
2.1. EDIFICABILITAT SEGONS NORMATIVA APLICABLE
Planta Total Brut Patis Voladius Total Net Unitats
Planta baixa 750,75 0,00 0,00 750,75 0
Planta 1º 750,75 0,00 0,00 750,75 8
Planta 2º 750,75 0,00 0,00 750,75 8
Planta 3º 750,75 0,00 0,00 750,75 8
Planta 4º 750,75 0,00 0,00 750,75 8
Planta 5º 750,75 0,00 0,00 750,75 8
Totals 4.504,50 0,00 0,00 4.504,50 40
2.2. DESGLOSSAMENT SUPERFÍCIES PER USOS 
SOBRE RASANT (m² construïts)
Planta Total Net Aparcament Locals Comuns Pisos
Planta baixa 750,75 50,00 588,75 112,00 0,00
Planta 1º 750,75 64,00 686,75
Planta 2º 750,75 64,00 686,75
Planta 3º 750,75 64,00 686,75
Planta 4º 750,75 64,00 686,75
Planta 5º 750,75 64,00 686,75
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SOTA RASANT (m² construïts)
Aparcament
Planta m² m² totals
Soterrani 3 0
Soterrani 2 0,00 0 Superfície superior a 115 m²c          0,00
Soterrani 1 1075,00 1075 Superfície inferior a 115 m²c   40,00
Planta baixa 0 Local comercial (cada 50 m²) 10,00
Rampa 50,00 50 50,00
Total 1.125,00 1.125,00
núm. de places................................................ 45 Partim del supòsit de realitzar 45 places d'aparcament.
TRASTERS (de 5 m²ct) m²
Superfície m²ct 200,00
Unitats 40,00 Partim del supòsit de realitzar 1 traster per habitatge.
2.3. RESUM D'EDIFICACIÓ TOTAL PARCEL·LA
Denominació plantes/estàncies/usos Unitats Percentatges Total m² Usos
Plantes soterrani 45 19,47% 1.125,00            Aparcament
Locals comercials 1 10,19% 588,75               Comercial
Plantes pisos + comuns 40 66,89% 3.865,75            Plurifamiliars
Trasters 40 3,46% 200,00               Annexes
Totals.................................................................................. 100,00% 5.779,50       m² construïts
3. COSTOS DE L'OPERACIÓ
3.1. COSTOS DIRECTES
3.1.1 COSTOS DEL SOLAR
Preu del solar  (A) ...........................................Rep. €/m²st 1.443,00 €
Forma de pagament .............................………Comptat ..............................................
Finançat  ............ 1 any
2 anys
Urbanització (sobre edificabilitat) ................... 4.504,50 -  €                      
Jardí interior .................................................... 577,50 20,00 €
Estació Transformadora ...........................................................… -  €                      
Honoraris Gestió del Sòl …………………….............................… 3% d'A
Altres: (enderroc, valles...) .......................................................... 60.000,00 €           
Total costos solar ..........................................................................................
3.1.2. COSTOS DE CONSTRUCCIÓ
m²ct € / m²ct
Plantes soterrani …......................................... 1.125,00 450,00 €
Planta baixa, Locals comercials...................... 588,75 480,00 €
Habitatges + comuns …………........…………… 3.865,75 800,00 €
Trasters…………………………………….……. 200,00 480,00 €
Total construïda (B)......................................... 5.779,50
Total costos construcció (C).........................................................................
Total costos solar i construcció (D)..............................................................
3.2. COSTOS INDIRECTES
3.2.1. COSTOS DE GESTIÓ
Base %, €/m²ct, €/unt.
Honoraris Planejament Derivat .….........
Honoraris Projecte Arquitecte …..…..(C) 3.977.450,00 5,69%
Direcció d'Obres Arquitecte …..…......(C) 3.977.450,00 1,71%
Direcció d'Obres Arquitecte Tècnic ...(C) 3.977.450,00 1,71%
Llicència de obres .. .............................(C) 3.977.450,00 4,00%
Taxes Municipals…(estimatiu)...….....(B) 5.779,50 6,00 €
Llicència d'activitat...................................... 40 60,00 €
Compra Solar I.T.P./I.V.A. ..........……...(A) 6.500.000,00 0,00%
Compra Solar A.J.D. ...............………..(A) 6.500.000,00 1,00%
A.J.D. Obra nova ..................….……….(C) 3.977.450,00 1,00%
A.J.D. Divisió Horitzontal .....…….…..(A+C) 10.477.450,00 1,00%
Notaria i Registre (imports que ho requereixen) 209.549,00 30,00%
Projecte de Seguretat .........……..........(C) 3.977.450,00 2,00%
Control de Qualitat ……….……….......(C) 3.977.450,00 1,00%
Assegurances d'Obra ........…………...(C) 3.977.450,00 0,50%
Escomeses ……...….…..……………....... 40 600,00 €
Imprevistos …….............….…………...(D) 10.744.000,00 1,00%
Total costos de gestió .............................................................................……
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3.2.2. COSTOS FINANCERS I COMERCIALS
Despeses Financeres …….. .80% de (D) 8.595.200,00 (5% interès any)
Despeses Comercials ……......……….(F) 15.347.500,00 2%
Promoció i Publicitat …………………...(F) 15.347.500,00 1%
Total costos financers i comercials .............................................................
Total costos indirectes .................................................... 17,04%
Total costos: Solar, execució i indirectes ...........................….
4. INGRESSOS DE L'OPERACIÓ
4.1. INGRESSOS PER VENDES
Usos €/ unt., €/m²ct
Aparcament lliure ............................................ 5 18.000,00 €
Aparcament vinculat ................………………… 40 18.000,00 €
Locals Comercials en Planta Baixa ................ 588,75 2.000,00 €
Trasters .......................………………………… 40 4.000,00 €
Habitatges Plurif + Comuns .............………… 3.865,75 3.414,60 €
Jardins / Terrasses ……………………………… 0,00 6.000,00 €
Venda edificabilitat HPO urbanitzada ………… 0,00 0,00 €
Venda edificabilitat HPC urbanitzada………… 0,00 0,00 €
Total  vendes ..................................................................................................
Total ingressos per vendes ..........................................................(F)
5. RENDIBILITATS
Total ingressos per vendes .........................................................…....…......................
Total costos generals i d'execució ...............................................................................
Benefici previst abans d'impostos ...........................................................................
Marge sobre costos ............................................................................ 18,51%
6. REPERCUSSIONS
m²st
6.1. Edificabilitat Solar sobre cota 0,00 neta ............................... 4.504,50
6.2. Solar ...............................................................................…… 1.328,25
6.3. Costes d'urbanització pública .............................................. 4.504,50
Superfície producte mig
M² pis interior construït 85,84
M² pis útil 90,0% 77,26
M² construïts amb comuns 96,64
Relació Construït / Útil 1,25












































Figura 6.6. Filtre EFI per al Solar C. 
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6.3 Gràfic resum dels exemples. Solars A, B i C. 
A la Figura 6.7, s’observa un gràfic resum del tres exemples de solars. A l’eix 
d’abscisses hi ha els tres solars estudiats i a l’eix d’ordenades, hi ha els tres 
filtres. 
Així doncs, i d’una manera visual, es pot comprovar quins filtres ha superat 
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Conclusions 
Actualment, el sector immobiliari espanyol està patint una crisi important; és 
quelcom que hom podia esperar, però ha estat més incident i més sobtat del que 
els actors d’aquest sector s’esperaven. 
Per tant, avui dia es fa primordial estudiar correctament les operacions de 
compra de solars, doncs els preus de venda dels pisos ja no augmenten al mateix 
ritme que els últims anys. Una mala compra, pot obligar a vendre pisos per sobre 
de mercat i per sobre dels competidors que van comprar a millor preu. Aquest 
fet, en un moment com l’actual del sector, seria molt perjudicial per a l’empresa 
promotora. 
La metodologia ideada en aquest projecte ajuda precisament a estudiar la 
viabilitat d’aquests solars candidats a ser edificats. És una eina àgil i dinàmica, 
per estudiar qualsevol tipus de sòl, tant a Catalunya com a qualsevol altre 
territori. El més important es conèixer perfectament la normativa del sòl a 
estudiar i tenir un línea de preus del mateix àmbit que el sòl objecte d’estudi. 
Amb aquests dos factors, ja s’està en disposició de poder realitzar aquests 
estudis. 
El fet que la metodologia es basi en fulls de càlcul, dóna una maniobrabilitat 
important. De fet, amb uns mínims coneixements del software utilitzat (Microsoft 
Excel) es poden variar els paràmetres i fer modificacions puntuals als fulls de 
càlcul dels filtres. 
Tal i com s’ha plantejat l’estudi econòmic, realitzant 3 filtres que evolucionen de 
menys a més complexitat a l’hora d’executar-los, és interessant observar que 
poden ser utilitzats de forma independent. D’aquesta forma, l’anàlisi 
metodològica pot ser utilitzada per diferents departaments o diferents 
treballadors dins d’una empresa. 
En un futur, es podria estudiar la possibilitat de crear un software específic per a 
realitzar aquesta metodologia. Tot i així, s’hauria d’assegurar la versatilitat que 
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Impacte Ambiental 
En referència a la Llei d’Avaluació d’Impacte Ambiental que assegura la integració 
dels aspecte mediambientals en el projecte, es tindran en compte algunes 
indicacions respecte a la metodologia exposada. 
El fet que la metodologia sigui ideada en format informàtic, ajuda a l’estalvi 
d’altres matèries primes com ara paper o tòner entre d’altres. 
Per altra banda, les organitzacions han de tenir present criteris d’estalvi d’energia 
que permetin incrementar el rendiment i reduir el cost energètic alhora 
d’implantar software com el que aquí s’ha exposat o semblants. 
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Pressupost 
En un quant al pressupost del projecte, s’ha optat per estimar el cost que podria 
suposar l’execució d’aquesta metodologia per part d’un equip consultor. 
Així, es pretén valorar el cost que tindria, si es pogués facturar, la valoració d’un 
solar. Per això, s’ha tingut en compte: el cost d’idear i crear la metodologia, el 
cost dels materials emprats, el cost de realitzar l’estudi de mercat i el cost de 
l’execució i presentació dels resultats de la metodologia. Val a dir, que molts dels 
imports es poden repercutir en la valoració de tots els sòls que siguin d’un mateix 
territori i d’un mateix temps. Per tant serà molt més rentable quan més solars 
s’estudiïn. 
Els preus unitaris de les diferents feines s’han calculat prenent el sou brut 
aproximat d’una persona amb el perfil de treballador que s’especifica i dividint-lo 
pel número d’hores treballades en un any, que són 1772 hores. 
En la part de l’estudi de mercat s’ha estimat que cada visita ha ocupat uns 45 
minuts amb desplaçament inclòs, i que cada trucada ha tingut una mitjana de 5 
minuts. Del total de promocions analitzades, aproximadament un 66% s’han fet 
per telèfon i un 33% amb visita al punt de venda. 
 
 
CONCEPTE TEMPS [h] IMPORT UNITARI [€/h] TOTAL 
Creació de la Metodologia 200 18 3.600 € 
Ordinador i software associat -   1.000 € 
Impressora -   125 € 
Material Oficina -   100 € 
Estudi de mercat, trucades 
promocions 0,55 15 8 € 
Estudi de mercat, visites promocions 2,475 15 37 € 
Execució de la metodologia 0,5 18 9 € 
Total     4.879 € 
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Annex A, Habitatge de Protecció oficial 
En aquest annex, es fa una introducció a la vivenda de protecció oficial i es 
detallen els preus de venda del mòdul d’HPO i HPC.  
Habitatges de protecció oficial 
La política municipal d’habitatge es desenvolupa amb actuacions que s’adrecen 
principalment a les persones que, per la seva condició o procedència, necessiten 
un habitatge protegit ja que els manca un habitatge digne i adequat o tenen 
dificultat per mantenir el que tenen.  
Per tant, s’actuarà principalment en benefici de les persones amb baix poder 
adquisitiu, i amb persones que necessitin atencions especials tant per causes 
socials com per altres derivades de les actuacions urbanístiques de millora.  
Els habitatges amb protecció oficial (HPO) són habitatges que l'Administració ha 
qualificat de protegits, amb l’objectiu de posar-los al mercat i facilitar que hi 
accedeixin els col·lectius més desfavorits. Els avantatges fonamentals són el 
preu, per sota dels habitatges concertats, i els ajuts econòmics que es 
concedeixen per a comprar-los.  
Es tracta d’habitatges destinats a ser domicili habitual, amb una superfície útil 
màxima que no pot excedir els 90 m2, excepte en els supòsits de família 
nombrosa, que pot arribar a 120 m2, i que estan subjectes a una normativa 
pròpia.  
Hi ha dos tipus d’habitatge protegits:  
De règim general: habitatges destinats a adquiridors, adjudicataris o 
promotors individuals per a ús propi que tinguin uns ingressos familiars 
ponderats no superiors a 5,5 vegades el salari mínim interprofessional, i 
sempre que el preu de venda no superi el fixat legalment.  
De règim especial: habitatges destinats a adquiridors, adjudicataris o 
promotors individuals per a ús propi que tinguin uns ingressos familiars 
ponderats no superiors a 2,5 vegades el salari mínim interprofessional, i 
sempre que el seu preu de venda no superi el fixat legalment.  
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Els habitatges protegits tenen limitacions en la venda. Aquesta mesura impedeix 
les compres especulatives d’aquest tipus d’habitatges i proporciona habitatge a 
qui realment el necessita, i el règim de protecció és de 90 anys.  
Per altra banda, els constructors interessats a edificar habitatges amb protecció 
oficial també disposen d’una sèrie de beneficis. Una vegada obtinguda la cèdula 
de qualificació provisional, els promotors poden obtenir un préstec qualificat amb 
tres anys, com a màxim, de carència i vint d’amortització, a un tipus d’interès del 
3,16%.  
Aquest préstec pot cobrir el 80% del preu de venda de l’habitatge i del garatge 
i/o traster, vinculats registrament i en el projecte a l’habitatge, i passa a tenir la 
consideració de préstec al comprador quan els adquiridors dels habitatges se 
subroguen en el moment d’elevar a escriptura pública el contracte de 
compravenda. 
Habitatge de protecció oficial de preu concertat 
Els habitatges de preu concertat són habitatges que l'Administració ha qualificat 
com a tals, amb l’objectiu que es venguin o es lloguin a un preu inferior al de 
l’habitatge lliure però superior al de l’habitatge de protecció oficial (HPO), per 
facilitar que hi puguin accedir col·lectius amb un nivell d’ingressos superiors als 
que permet l'HPO. Estan regulats per llei i per accedir-hi cal complir les 
condicions establertes.  
Es tracta d’habitatges destinats a ser domicili habitual, amb una superfície útil 
màxima que no pot excedir els 90 m2, excepte en els supòsits de família 
nombrosa, que pot arribar a 120 m2, i que estan subjectes a una normativa 
pròpia. 
Zones de protecció oficial 
En data 10 de gener de 2007 el BOE ha publicat la "Resolución de 9 de enero de 
2007, de la Subsecretaría, por la que se dispone la publicación del Acuerdo de 
Consejo de Ministros de 29 de diciembre de 2006, por el que se fija un nuevo 
precio básico nacional, que servirá como referencia a efectos de la determinación 
de los precios máximos de venta y renta de las viviendas acogidas al Plan Estatal 
2005-2008". 
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Aquest acord estableix un nou preu bàsic de 728 euros per metre quadrat de 
superfície útil, a efectes de la determinació del preu màxim de venda i renda dels 
habitatges que s’acullin al pla d’habitatge vigent (Decret 244/2005 de 8 de 
novembre i RD 801/2005 d'1 de juliol). Aquest nou preu s’aplicarà a les 
actuacions que obtinguin la qualificació provisional a partir de l'11/01/2007. 
Per tant, d’acord amb les formules de càlcul establerts en els article 13 i 14 del 
Decret 244/2005 de 8 de novembre, els preus màxims de venda a aplicar en 
cada tipologia d’habitatge concertat, de protecció oficial general i especial, són els 
que es mostren a les Taules A.1, A.2 i A.3 respectivament.  
HABITATGES AMB PROTECCIÓ 
OFICIAL DE PREU CONCERTAT 
     
Zones Habitatge Annexes 
A 1 2.489,76 € 1.244,88 € 
A 2 2.293,20 € 1.146,60 € 
A 3 2.096,64 € 1.048,32 € 
B 1.703,52 € 851,76 € 
C 1.506,96 € 753,48 € 
D 1.310,40 € 655,20 € 
Taula A.1 Preus del mòdul d’HPC, per zones. 
 
HABITATGES AMB PROTECCIÓ 
OFICIAL EN RÈGIM GENERAL 
     
Zones Habitatge Annexes 
A 1.863,68 € 1.118,21 € 
B 1.514,24 € 908,54 € 
C 1.339,52 € 803,71 € 
D 1.164,80 € 698,88 € 
Taula A.2 Preus del mòdul d’HPO en règim general, per zones. 
 
HABITATGES AMB PROTECCIÓ 
OFICIAL DE RÈGIM ESPECIAL 
  
Zones Habitatge Annexes 
A 1.630,72 € 978,43 € 
B 1.324,96 € 794,98 € 
C 1.172,08 € 703,25 € 
D 1.019,20 € 611,52 € 
Taula A.3 Preus del mòdul de d’HPO en règim especial, per zones. 
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A continuació es detallen a quina zona pertany cada municipi de Catalunya. A les 
Taules A.4, A.5, A.6 i A.7 es pot veure els municipis que formen part de les zones 




Municipis inclosos en la Zona A 
Alella Mataró Sant Feliu de Llobregat 
Badalona Molins de Rei Sant Joan Despí 
Badia del Vallès Mollet del Vallès Sant Just Desvern 
Barberà del Vallès Montcada i Reixac Sant Quirze del Vallès 
Barcelona Montgat Santa Coloma de Cervelló 
Cabrera de Mar Papiol, el Santa Coloma de Gramenet 
Cabrils Polinyà Santa Perpètua de Mogoda 
Castellar del Vallès Prat de Llobregat, el Sentmenat 
Castelldefels Premià de Dalt Sitges 
Cerdanyola del Vallès Premià de Mar Teià 
Cornellà de Llobregat Ripollet Terrassa 
Esplugues de Llobregat Roca del Vallès, la Tiana 
Gavà Rubí Viladecans 
Granollers Sabadell Vilanova i la Geltrú 
Hospitalet de Llobregat, l' Sant Adrià de Besòs Vilassar de Dalt 
Masnou, el Sant Boi de Llobregat Vilassar de Mar 
Matadepera Sant Cugat del Vallès   
Taula A.4 Municipis que formen part de la zona A. 
 
Municipis inclosos en la Zona B 
Abrera Lliçà d'Amunt Sant Feliu de Guíxols 
Arenys de Mar Lliçà de Vall Sant Fost de Campsentelles 
Arenys de Munt Llinars del Vallès Sant Gregori 
Argentona Lloret de Mar Sant Llorenç d'Hortons 
Begues Malgrat de Mar Sant Pere de Ribes 
Blanes Manresa Sant Pol de Mar 
Caldes de Montbui Martorell Sant Sadurní d'Anoia 
Caldes d'Estrac Martorelles Sant Vicenç de Montalt 
Calella Montmeló Sant Vicenç dels Horts 
Canet de Mar Montornès del Vallès Santa Eulàlia de Ronçana 
Canovelles Olesa de Montserrat Santa Maria de Martorelles 
Cardedeu Olot Santa Susanna 
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Cassà de la Selva Òrrius Sarrià de Ter 
Castellbisbal Palafrugell Tarragona 
Castellví de Rosanes Palamós Torrelles de Llobregat 
Celrà Palau Solità i Plegamans Ullastrell 
Cervelló Pallejà Vacarisses 
Corbera de Llobregat Parets del Vallès Vallirana 
Dosrius Pineda de Mar Vallromanes 
Esparreguera Quart Vendrell, el 
Figueres Reus Vic 
Fornells de la Selva Salou Vilablareix 
Franqueses del Vallès, les Salt Viladecavalls 
Gelida Sant Andreu de la Barca Vilafant 
Girona Sant Andreu de Llavaneres Vilafranca del Penedès 
Igualada Sant Climent de Llobregat Vilanova del Vallès 
Llagosta, la Sant Esteve Sesrovires Vila-seca 
Lleida     
Taula A.5 Municipis que formen part de la zona B. 
 
Municipis inclosos en la Zona C 
Aiguafreda Granada, la Sant Feliu de Codines 
Alcanar Granera Sant Fruitós de Bages 
Alp Gualba Sant Hilari Sacalm 
Alpicat Gurb Sant Iscle de Vallalta 
Altafulla Jorba Sant Jaume d'Enveja 
Ametlla de Mar, l' Llagostera Sant Joan de les Abadesses 
Ametlla del Vallès, l' Llançà Sant Joan de Vilatorrada 
Ampolla, l' Llívia Sant Joan les Fonts 
Amposta Maçanet de la Selva Sant Julià de Ramis 
Arboç, l' Manlleu Sant Llorenç Savall 
Artés Masquefa Sant Martí Sarroca 
Avinyonet del Penedès Mediona Sant Pere de Riudebitlles 
Balaguer Mollerussa Sant Pere de Vilamajor 
Banyeres del Penedès Montblanc Sant Pere Pescador 
Banyoles Mont-ras Sant Quintí de Mediona 
Begur Mont-roig del Camp Sant Quirze Safaja 
Bellvei Montseny Sant Vicenç de Castellet 
Bellver de Cerdanya Móra d'Ebre Santa Coloma de Farners 
Berga Móra la Nova Santa Coloma de Queralt 
Besalú Morell, el Santa Cristina d'Aro 
Bigues i Riells Naut Aran Santa Fe del Penedès 
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Bisbal d'Empordà, la Navarcles Santa Margarida de Montbui 
Bordils Nou de Gaià, la Santa Margarida i els Monjos 
Borges Blanques, les Òdena Santa Maria de Palautordera 
Bossòst Olèrdola Santa Oliva 
Cabanyes, les Olesa de Bonesvalls Santpedor 
Cadaqués Olivella Sarral 
Calafell Pacs del Penedès Secuita, la 
Caldes de Malavella Palafolls Selva del Camp, la 
Calonge Pallaresos, els Sénia, la 
Cambrils Palma de Cervelló, la Seu d'Urgell, la 
Campins Pals Solsona 
Cànoves i Samalús Perafort Sort 
Canyelles Peralada Subirats 
Castellcir Piera Tagamanent 
Castellet i la Gornal Pla del Penedès, el Tàrrega 
Castelló d'Empúries Pobla de Mafumet, la Tordera 
Castell-Platja d'Aro Pobla de Montornès, la Torelló 
Castellterçol Pont de Suert, el Torredembarra 
Castellví de la Marca Pont de Vilomara i Rocafort, el Torrefarrera 
Catllar, el Pontons Torrelavit 
Cervera Porqueres Torrelles de Foix 
Colera Port de la Selva, el Torroella de Montgrí 
Collbató Portbou Tortosa 
Constantí Preses, les Tossa de Mar 
Creixell Puigcerdà Tremp 
Cubelles Puigdàlber Ulldecona 
Cunit Rellinars Vall de Boí, la 
Deltebre Ribes de Freser Vallgorguina 
Escala, l' Riera de Gaià, la Valls 
Espluga de Francolí, l' Ripoll Vandellòs i l'Hospitalet de l'Infant 
Falset Roda de Barà Vidreres 
Figaró-Montmany Roquetes Vielha e Mijaran 
Flaçà Roses Vilalba Sasserra 
Flix Sallent Vilamalla 
Fogars de Montclús Sant Antoni de Vilamajor Vilanova de Sau 
Font-rubí Sant Carles de la Ràpita Vilanova del Camí 
Forallac Sant Cebrià de Vallalta Vilobí del Penedès 
Gallifa Sant Celoni Vilobí d'Onyar 
Gandesa Sant Cugat Sesgarrigues   
Garriga, la Sant Esteve de Palautordera   
Taula A.6 Municipis que formen part de la zona C 
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Municipis inclosos en la Zona D 
Abella de la Conca Fontcoberta Renau 
Àger Foradada Rialp 
Agramunt Forès Riba, la 
Aguilar de Segarra Fortià Riba-roja d'Ebre 
Agullana Freginals Ribera d'Ondara 
Aiguamúrcia Fuliola, la Ribera d'Urgellet 
Aiguaviva Fulleda Riells i Viabrea 
Aitona Gaià Riner 
Alamús, els Galera, la Riu de Cerdanya 
Alàs i Cerc Garcia Riudarenes 
Albagés, l' Garidells, els Riudaura 
Albanyà Garrigàs Riudecanyes 
Albatàrrec Garrigoles Riudecols 
Albesa Garriguella Riudellots de la Selva 
Albi, l' Gavet de la Conca Riudoms 
Albinyana Ger Riumors 
Albiol, l' Gimenells i Pla de la Font Rocafort de Queralt 
Albons Ginestar Roda de Ter 
Alcanó Gironella Rodonyà 
Alcarràs Gisclareny Rosselló 
Alcoletge Godall Rourell, el 
Alcover Golmés Rubió 
Aldea, l' Gombrèn Rupià 
Aldover Gósol Rupit i Pruit 
Aleixar, l' Granadella, la Sagàs 
Alfara de Carles Granja d'Escarp, la Salàs de Pallars 
Alfarràs Granyanella Saldes 
Alfés Granyena de les Garrigues Sales de Llierca 
Alforja Granyena de Segarra Salomó 
Algerri Gratallops Sanaüja 
Alguaire Gualta Sant Agustí de Lluçanès 
Alins Guardiola de Berguedà Sant Andreu Salou 
Alió Guiamets, els Sant Aniol de Finestres 
Almacelles Guils de Cerdanya Sant Bartomeu del Grau 
Almatret Guimerà Sant Boi de Lluçanès 
Almenar Guingueta d'Aneu, la Sant Climent Sescebes 
Almoster Guissona Sant Esteve de la Sarga 
Alòs de Balaguer Guixers Sant Feliu de Buixalleu 
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Alpens Horta de Sant Joan Sant Feliu de Pallerols 
Alt Àneu Hostalets de Pierola, els Sant Feliu Sasserra 
Amer Hostalric Sant Ferriol 
Anglès Isona i Conca Dellà Sant Guim de Freixenet 
Anglesola Isòvol Sant Guim de la Plana 
Arbeca Ivars de Noguera Sant Hipòlit de Voltregà 
Arbolí Ivars d'Urgell Sant Jaume de Frontanyà 
Arbúcies Ivorra Sant Jaume de Llierca 
Argelaguer Jafre Sant Jaume dels Domenys 
Argençola Jonquera, la Sant Joan de Mollet 
Argentera, l' Josa i Tuixén Sant Jordi Desvalls 
Armentera, l' Juià Sant Julià de Cerdanyola 
Arnes Juncosa Sant Julià de Vilatorta 
Arres Juneda Sant Julià del Llor i Bonmatí 
Arsèguel Les Sant Llorenç de la Muga 
Artesa de Lleida Linyola Sant Llorenç de Morunys 
Artesa de Segre Llacuna, la Sant Martí d'Albars 
Ascó Lladó Sant Martí de Centelles 
Aspa Lladorre Sant Martí de Llémena 
Avellanes i Santa Linya, les Lladurs Sant Martí de Riucorb 
Avià Llambilles Sant Martí de Tous 
Avinyó Llanars Sant Martí Sesgueioles 
Avinyonet de Puigventós Llardecans Sant Martí Vell 
Bagà Llavorsí Sant Mateu de Bages 
Baix Pallars Llers Sant Miquel de Campmajor 
Balenyà Lles de Cerdanya Sant Miquel de Fluvià 
Balsareny Llimiana Sant Mori 
Barbens Lloar, el Sant Pau de Segúries 
Barberà de la Conca Llobera Sant Pere de Torelló 
Baronia de Rialb, la Llorac Sant Pere Sallavinera 
Bàscara Llorenç del Penedès Sant Quirze de Besora 
Bassella Llosses, les Sant Ramon 
Batea Lluçà Sant Sadurní d'Osormort 
Bausen Maçanet de Cabrenys Sant Salvador de Guardiola 
Belianes Madremanya Sant Vicenç de Torelló 
Bellaguarda Maià de Montcal Santa Bàrbara 
Bellcaire d'Empordà Maials Santa Cecília de Voltregà 
Bellcaire d'Urgell Maldà Santa Eugènia de Berga 
Bell-lloc d'Urgell Malla Santa Eulàlia de Riuprimer 
Bellmunt del Priorat Marçà Santa Llogaia d'Àlguema 
Bellmunt d'Urgell Margalef Santa Maria de Besora 
Bellprat Marganell Santa Maria de Corcó 
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Bellpuig Mas de Barberans Santa Maria de Merlès 
Bellvís Masarac Santa Maria de Miralles 
Benavent de Segrià Masdenverge Santa Maria d'Oló 
Benifallet Masies de Roda, les Santa Pau 
Benissanet Masies de Voltregà, les Sarroca de Bellera 
Bescanó Masllorenç Sarroca de Lleida 
Beuda Masó, la Saus 
Biosca Maspujols Savallà del Comtat 
Bisbal de Falset, la Masroig, el Selva de Mar, la 
Bisbal del Penedès, la Massalcoreig Senan 
Biure Massanes Senterada 
Blancafort Massoteres Sentiu de Sió, la 
Boadella d'Empordà Menàrguens Serinyà 
Bolvir Meranges Seròs 
Bonastre Mieres Serra de Daró 
Bòrdes, es Milà, el Setcases 
Borges del Camp, les Miralcamp Seva 
Borrassà Miravet Sidamon 
Borredà Moià Sils 
Bot Molar, el Siurana 
Botarell Mollet de Peralada Sobremunt 
Bovera Molló Soleràs, el 
Bràfim Molsosa, la Solivella 
Breda Monistrol de Calders Sora 
Bruc, el Monistrol de Montserrat Soriguera 
Brull, el Montagut Soses 
Brunyola Montbrió del Camp Sudanell 
Cabacés Montclar Sunyer 
Cabanabona Montellà i Martinet Súria 
Cabanelles Montesquiu Susqueda 
Cabanes Montferrer i Castellbó Talamanca 
Cabó Montferri Talarn 
Cabra del Camp Montgai Talavera 
Cabrera d'Igualada Montmajor Tallada d'Empordà, la 
Calaf Montmaneu Taradell 
Calders Montmell,el Tarrés 
Calldetenes Montoliu de Lleida Tarroja de Segarra 
Callús Montoliu de Segarra Tavèrnoles 
Calonge de Segarra Montornès de Segarra Tavertet 
Camarasa Mont-ral Térmens 
Camarles Morera de Montsant, la Terrades 
Camós Muntanyola Tírvia 
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Campdevànol Mura Tiurana 
Campelles Nalec Tivenys 
Campllong Navàs Tivissa 
Camprodon Navata Tona 
Canejan Navès Torà 
Canet d'Adri Nou de Berguedà, la Torms, els 
Cantallops Nulles Tornabous 
Capafonts Odèn Torre de Cabdella, la 
Capçanes Ogassa Torre de Claramunt, la 
Capellades Oliana Torre de Fontaubella, la 
Capmany Oliola Torre de l'Espanyol, la 
Capolat Olius Torrebesses 
Cardona Olost Torrefeta i Florejacs 
Carme Oluges, les Torregrossa 
Caseres Olvan Torrelameu 
Casserres Omellons, els Torrent 
Castell de l'Areny Omells de Na Gaia, els Torres de Segre 
Castell de Mur Ordis Torre-serona 
Castellar de la Ribera Organyà Torroella de Fluvià 
Castellar de N'Hug Orís Torroja del Priorat 
Castellar del Riu Oristà Tortellà 
Castellbell i el Vilar Orpí Toses 
Castelldans Os de Balaguer Ullà 
Castellfollit de la Roca Osor Ullastret 
Castellfollit de Riubregós Ossó de Sió Ulldemolins 
Castellfollit del Boix Palau d'Anglesola, el Ultramort 
Castellgalí Palau de Santa Eulàlia Urús 
Castellnou de Bages Palau-sator Vajol, la 
Castellnou de Seana Palau-saverdera Vall de Bianya, la 
Castelló de Farfanya Palma d'Ebre, la Vall de Cardós 
Castellolí Palol de Revardit Vall d'en Bas, la 
Castellserà Pardines Vallbona d'Anoia 
Castellvell del Camp Parlavà Vallbona de les Monges 
Cava Passanant Vallcebre 
Cellera de Ter, la Pau Vallclara 
Centelles Paüls Vallfogona de Balaguer 
Cercs Pedret i Marzà Vallfogona de Ripollès 
Cervià de les Garrigues Penelles Vallfogona de Riucorb 
Cervià de Ter Pera, la Vall-llobrega 
Cistella Perafita Vallmoll 
Ciutadilla Peramola Valls d'Aguilar, les 
Clariana de Cardener Perelló, el Valls del Valira, les 
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Cogul, el Piles, les Vansa i Fórnols, la 
Coll de Nargó Pinell de Brai, el Veciana 
Colldejou Pinell de Solsonès Ventalló 
Collsuspina Pinós Verdú 
Colomers Pira Verges 
Coma i la Pedra, la Pla de Santa Maria, el Vespella de Gaià 
Conca de Dalt Planes d'Hostoles, les Vidrà 
Conesa Planoles Vilabella 
Copons Plans de Sió, els Vilabertran 
Corbera d'Ebre Poal, el Vilada 
Corbins Pobla de Cérvoles, la Viladamat 
Corçà Pobla de Claramunt, la Viladasens 
Cornellà del Terri Pobla de Lillet, la Vilademuls 
Cornudella de Montsant Pobla de Massaluca, la Viladrau 
Crespià Pobla de Segur, la Vilagrassa 
Cruïlles, Monells i Sant Sadurní de 
l'Heure Poboleda Vilajuïga 
Cubells Pont d'Armentera, el Vilalba dels Arcs 
Darnius Pont de Bar, el Vilaller 
Das Pont de Molins Vilallonga de Ter 
Duesaigües Pontils Vilallonga del Camp 
Espinelves Pontós Vilamacolum 
Espluga Calba, l' Ponts Vilamaniscle 
Espolla Porrera Vilamòs 
Esponellà Portella, la Vilanant 
Espot Pradell de la Teixeta Vilanova de Bellpuig 
Espunyola, l' Prades Vilanova de la Barca 
Estamariu Prat de Comte Vilanova de l'Aguda 
Estany, l' Pratdip Vilanova de Meià 
Estaràs Prats de Lluçanès Vilanova de Prades 
Esterri d'Àneu Prats de Rei, els Vilanova de Segrià 
Esterri de Cardós Prats i Sansor Vilanova d'Escornalbou 
Far d'Empordà, el Preixana Vilaplana 
Farrera Preixens Vila-rodona 
Fatarella, la Prullans Vila-sacra 
Febró, la Puiggròs Vila-sana 
Fígols Puigpelat Vilaür 
Fígols i Alinyà Puig-reig Vilaverd 
Figuera, la Puigverd d'Agramunt Vilella Alta, la 
Figuerola del Camp Puigverd de Lleida Vilella Baixa, la 
Floresta, la Pujalt Vilopriu 
Fogars de la Selva Quar, la Vilosell, el 
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Foixà Queralbs Vimbodí 
Folgueroles Querol Vinaixa 
Fondarella Rabós Vinebre 
Fonollosa Rajadell Vinyols i els Arcs 
Fontanals de Cerdanya Rasquera Viver i Serrateix 
Fontanilles Regencós Xerta 
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Annex B, La construcció d’habitatges a 
Catalunya 
Evolució general 
El nombre d’habitatges iniciats a Catalunya ha continuat creixent fins arribar a 
una xifra que ha superat totes les previsions. Els 127.117 habitatges que s’han 
visat durant el 2006 han constituït un nou rècord, que ja gairebé triplica la 
mitjana anual de 45.000 unitats que es produïen els anys anteriors a 1997. 
Concretament, aquesta xifra d’habitatges iniciats suposa un increment del 17,8% 
respecte de l’any anterior, superant, fins i tot, l’important ritme de creixement 
assolit l’any passat, que va ser del 15,1%. 
En una perspectiva d’evolució trimestral, és significativa la forta activitat del 
segon i, especialment, el tercer trimestre de l’any, ambdós superant el llindar 
històric dels 30.000 habitatges iniciats. Aquesta punta mai vista en el nombre 
d’habitatges iniciats en un trimestre es podria haver interpretat com un fenomen 
puntual vinculat a l’aprovació del nou Codi Tècnic de la Construcció i l’interès dels 
promotors per visar les obres abans de l’entrada en vigor d’una normativa més 
exigent, però la xifra assolida el quart trimestre, posterior a aquesta data 
normativa, es manté dins del fort ritme dels darrers anys, i no permet indicar un 
canvi de tendència en el curt termini. 
Pel que fa als habitatges acabats, durant el 2006 s’ha assolit la xifra absoluta de 
77.309 unitats, el que significa un 3,5% més que l’any anterior. Una xifra que es 
manté creixent, però que no acaba de reflectir la intensa activitat que any rere 
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Distribució territorial 
Durant el 2006, i a diferència de l’any anterior, el ritme de creixement ha estat 
molt intens a totes les demarcacions, amb l’excepció de Tarragona, on ha estat 
força més moderat. 
• Lleida ha tornat a experimentar el creixement més intens, mantenint 
l’espectacular desenvolupament dels darrers anys i assolint novament 
xifres rècord, amb 13.864 unitats i una variació anual del +26,0%. 
• Girona, amb 22.398 habitatges iniciats, també ha tingut un creixement 
molt fort, d’un 22,7%, i reforça la seva tendència expansiva al gairebé 
doblar el creixement assolit l’any anterior. 
• La demarcació de Barcelona, ha enregistrat un fort creixement dels inicis 
d’obres, d’un 18,2%, deu punts superior al 8,1% assolit el 2005, cosa que 
l’ha dut a superar els 66.000 habitatges nous. 
• I finalment, Tarragona ha estat l’única demarcació que ha experimentat un 
creixement moderat respecte de l’any anterior, amb un 9,3; no obstant 
això, la xifra assolida, de 24.833 habitatges nous és la segona en ordre 
d’importància després de la demarcació de Barcelona. 
 
L’anàlisi de la distribució de la construcció per grups de comarques homogènies 
segons la seva ubicació o el destí majoritari dels seus habitatges, posa de relleu 
com el fort augment de l’activitat en el sector de la construcció residencial s’ha 
basat, en bona mesura, en el dinamisme de les comarques de l’interior de 
Catalunya, prenent el relleu al creixement que les zones turístiques van tenir 
anys enrere. En aquest sentit podem destacar els comportaments següents: 
• El creixement més fort, del 40,7%, s’ha registrat a les comarques de 
l’interior, on s’han iniciat 25.895 habitatges, intensificant-se una vegada 
més la tendència expansiva iniciada l’any 2003. 
• Les àrees urbanes també han protagonitzat un creixement important, amb 
un 14,3%, la taxa més important des del 2004. El mateix creixement que, 
dins d’aquest bloc, han assolit les comarques de l’Àmbit Metropolità de 
Barcelona. Malgrat això, les diferències relatives fan que la construcció en 
 
Annexos  Pàg. 17 
aquestes àrees continuï perdent pes relatiu, en un degoteig constant, 
dintre del conjunt de construcció de Catalunya. El pes d’aquest àmbit a 
final del 2006 és del 53%, quan a mitjan dels anys 90 havia arribat a ser 
del 75%. 
• Les comarques turístiques són les que han tingut el comportament més 
modest, amb un creixement de l’11%, i 33.860 habitatges, cosa que els fa 
perdre un punt i mig en la quota dels habitatges totals iniciats a 
Catalunya, possiblement degut a un cert esgotament del mercat en 
aquestes àrees després d’anys de forta producció. 
D’aquesta forma, en una anàlisi de cicle llarg de vint anys (1987-2006) s’aprecia 
com les àrees urbanes han passat de representar més del 70% de la producció 
total d’habitatges a mitjans dels anys 90, a menys del 52% el 2006, mentre que 
les zones turístiques han crescut, malgrat la pèrdua de més d’un punt d’aquest 
darrer any, del 15% a més del 26%; i les comarques de l’interior han passat a 
ocupar més del 20% dels inicis d’obres, partint de menys del 9% de l’inici 
d’aquest cicle. 
Intensitat de construcció 
Un nivell d’anàlisi més qualitatiu del comportament del sector, ens el facilita 
l’estudi de la producció d’habitatges en relació amb el nombre d’habitants de 
cada zona. En aquest sentit, la intensitat mitjana de la construcció a Catalunya el 
2006 ha estat de prop de 18 habitatges iniciats per cada 1.000 habitants, la ràtio 
més elevada mai assolida. 
Però aquesta elevada intensitat mitjana no explica adequadament la realitat pel 
que fa a la satisfacció de les necessitats d’habitatge de la població en el conjunt 
del territori. La totalitat de les comarques situades a les àrees turístiques (el 
Pallars Sobirà, el Baix Ebre, el Montsià, l’Alta Ribagorça, el Pla de l’Estany, la 
Cerdanya, el Baix Penedès, el Baix Empordà, la Val d’Aran, l’Alt Empordà, la 
Selva, el Baix Camp), bona part de les comarques de l’interior (el Pallars Jussà, 
l’Urgell, les Garrigues, la Noguera, el Bages, la Garrotxa, l’Alt Urgell, el Ripollès, 
l’Anoia, Osona, el Berguedà) i les comarques urbanes del Segrià, el Tarragonès i 
l’Alt Penedès han enregistrat intensitats superiors a més de 25 habitatges iniciats 
per cada 1.000 habitants. 
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Presenten també nivells alts d’intensitat la majoria de les comarques de l’àmbit 
metropolità de Barcelona: el Garraf, amb 22,7 habitatges per 1.000 habitants; el 
Vallès Occidental, amb 20, el Maresme, amb 18, o el Vallès Oriental, amb 16,7. 
Només tres comarques han enregistrat índexs per sota dels 10 habitatges per 
cada1.000 habitants: la Terra Alta, amb 9,4 habitatges/1.000, el Baix Llobregat, 
amb 9,3, i com ja s’ha comentat, el Barcelonès, amb 4,1. És important 
assenyalar que, amb aquesta baixa intensitat de construcció, la comarca del 
Barcelonès es troba per sota del nivell considerat com suficient per assegurar les 
necessitats de creixement demogràfic (6 habitatges per 1.000 habitants), 
malgrat ser la comarca amb el segon valor absolut de construcció més elevat de 
Catalunya, amb 9.125 habitatges. 
Finalment, cal fer esment que aquest any el Priorat ha superat el llindar de 10,2 
habitatges per 1.000 habitants, el que significa que fins i tot l’augment de 
l’activitat s‘ha anat estenent a les comarques de l’interior de Tarragona. 
A escala municipal, el 2006, el nombre de municipis amb taxes altes d’intensitat 
en la promoció (més de 25 habitatges construïts per cada 1.000 habitants i més 
de 100 habitatges iniciats), ha passat dels 136 de l’any 2005, als 154, 
escampant-se cada vegada més per a tot el territori el ritme fort d’activitat. 
Aquest municipis acumulen en conjunt més del 50% del total d’inicis d’obres 
enregistrades a Catalunya. 
Entre aquests municipis, 25 han assolit índexs superiors als 100 habitatges 
iniciats/1.000 habitants, la majoria localitzats en el litoral de Tarragona com 
Deltebre, l’Ampolla, Sant Jaume d’Enveja, Roda de Barà, o municipis propers al 
litoral com Montbrió del Camp, Deltebre, Vinyols i els Arcs. També es compta dins 
d’aquest grup algun municipi situat en àrees turístiques del Pirineu, com és el cas 
d’Alp; i, sobre tot, municipis dels entorns urbans de Lleida (Alcarràs, Albatàrrec, 
Rossellò), i de Tarragona, on destaca la Pobla de Mafumet que assoleix el record 
de 317 habitatges/1.000 habitants, però també el Morell, 134. 
D’altra banda, també cal destacar la presència d’altres 129 municipis que han 
tingut índexs de construcció elevats, sense arribar als fins aquí comentats, entre 
25 i 100 habitatges per 1.000 habitants. Aquest grup, resulta especialment 
rellevant pel fet d’incloure, a més de molts municipis costaners, com l’anterior, 
també la major part de les capitals de comarca: Tremp, Amposta, el Vendrell, 
Sort, Balaguer, Tàrrega, Figueres, Olot, Terrassa, Mora d’Ebre, Vielha e Mijaran, 
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la Bisbal de l’Empordà; i municipis vertebradors d’entorns metropolitans i de 
sistemes urbans intermedis, com ara Moià, Mollerussa, Gelida, Sant Cugat del 
Vallès o Blanes, entre d’altres. 
La diferent situació d’aquests municipis amb fort creixement residencial, obliga a 
distingir entre els localitzats en entorns urbans, on la forta construcció pot 
comptar amb una garantia de demanda elevada, dels ubicats a zones turístiques, 
on aquestes intensitats d’edificació extremes poden suposar a curt o mig termini 
un risc de sobreoferta de residències secundàries i turístiques. 
L’altra cara de la moneda, esta representada pels 9 municipis de més de 20.000 
habitants de l’entorn metropolità de Barcelona que presenten índexs de 
construcció per sota de 6 habitatges iniciats/1.000 habitants. Malgrat això, és 
destacable el fet que aquest darrer any el nombre de municipis en aquesta 
situació s’hagi reduït significativament, respecte els 20 que es trobaven en 
aquesta situació l’any 2005. 
No obstant, és molt consolidada la situació d’escassetat relativa d’habitatges als 
quinze municipis de l’àrea metropolitana de Barcelona que presenten un índex de 
construcció inferior a 6 habitatges per 1.000 habitants com a mitjana dels darrers 
cinc anys: Badia del Vallès, la Llagosta, Premià de Mar, Santa Coloma de 
Gramenet, Barcelona, Sant Feliu de Llobregat, el Prat de Llobregat, l’Hospitalet 
de Llobregat, Esplugues de Llobregat, Sant Boi de Llobregat, Badalona, Vilassar 
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Annex C, Implantació de l’exemple del 
Solar C. 
Tal i com ja s’ha exposat a la memòria del projecte, a l’Estudi Final Immobiliari es 
fa una estimació de l’edificabilitat que genera el solar objecte d’estudi. Aquesta 
estimació es fa per planes i tenint en compte la normativa urbanística de patis, 
espais comuns, voladissos...  
En aquest annex, es mostra el dibuix d’una escala tipus i d’una planta tipus, que 
permet comprovar que les dades introduïdes al EFI són correctes i justificades 
mitjançant un dibuix realitzat amb AutoCAD. 
































Figura C.1. Dibuix de l’escala tipus de la implantació proposada per a la realització de 

































Figura C.2. Dibuix de la planta tipus de la implantació proposada per a la realització de 
l’EFI del Solar C. 
 
